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sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa 

nota”. 

5) “Accerti l’esatta provenienza dei beni, verificando la continuità delle 

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;” 

6) “Precisi, se del caso, l’impossibilità di procedere ad un completo 

accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, 

indicando la documentazione mancante; 

7) “Accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, 

quantificando i relativi costi di accatastamento”; 

8) “Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, 

indicandone gli estremi; elenchi pedissequamente le formalità 

(iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento”; 

9) “Indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 

destinazione urbanistica, la destinazione del bene prevista dallo 

strumento urbanistico comunale vigente”; 

10) “Descriva previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando 

dettagliatamente comune, località, via, numero civico, scala, piano, 

interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in 

mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 

millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, 

portineria, riscaldamento etc.); il G.E. dà atto che non sono opponibili 

all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della 

riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del 

giudice”; 

11) “Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, 

numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella 

contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 

difformità: a) se i dati indicati in  pignoramento non hanno mai 

identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; 

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 

l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur 

non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 
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l’immobile, rappresentando, in questo caso, la storia catastale del 

compendio pignorato”; 

12) “Accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia 

urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarità, accerti se gli stessi siano 

suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando 

le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri 

concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli 

anche in via approssimativa, se non sia possibile un’esatta 

determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o 

sanzionatorie”; 

13)  “Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o 

locati, indicando il canone pattuito, la sua congruità, l’eventuale data 

di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l’eventuale 

esistenza di un giudizio in corso per il rilascio”; 

14) “Dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota: a) se esso sia 

divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione di 

singoli lotti, indicando se sia necessario o meno il frazionamento; b) 

proceda in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo 

compiutamente il giudizio di indivisibilità, eventualmente anche alla 

luce di quanto disposto dall’art. 557 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 

3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altresì la valutazione della sola quota, 

tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise”; 

15) “Evidenzi le operazioni utili per le operazioni di vendita, in particolare 

indicando la tipologia dei beni e le località in cui si trovano; fornisca i 

dati essenziali al fine di consentire l’immediata percezione di un 

interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione d’uso, numero di 

vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli 

artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità, di usi 

demaniali, di usi civici etc.)”; 

16) “Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali 

prezzi di mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria”; 

17)  “Indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più 

lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un 
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La documentazione presente nel fascicolo ai sensi dell’art. 567 c.p.c. è 

completa. Il CTU ha comunque proceduto alla verifica e all’aggiornamento 

della stessa per evitare che eventuali, recenti variazioni, sfuggissero al 

controllo. 

Sono state pertanto aggiornate le visure catastali e le visure ipotecarie e sono 

state richieste informazioni all’UTC di Militello in Val di Catania, su eventuali 

variazioni del PRG che potessero modificare le informazioni contenute nel 

certificato di destinazione urbanistica allegato al fascicolo. 

 

 

Risposta al quesito n. 3: “Accerti l’attuale proprietà in capo al debitore, 

indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresì, se 

essi siano in comproprietà o meno con altri soggetti”. 

 

Come si evince dall’esame della documentazione ipocatastale e 

dall’aggiornamento delle visure catastali e ipotecarie, la proprietà di tutti gli 

immobili pignorati è in capo al debitore esecutato. Non sono stati trovati altri 

soggetti che vantino quote di proprietà sugli immobili in esame.  

Il debitore esecutato risulta quindi essere l’unico proprietario poiché, anche se 

dichiara di essere coniugato in regime di comunione legale, ha acquistato gli 

immobili pignorati come beni personali, con il consenso del coniuge. 

Per quanto riguarda il possesso materiale degli immobili si rimanda a quanto 

detto nella risposta al quesito n. 13. 

 

 

Risposta al quesito n. 4: “Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto 

di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, 

nei singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione) in particolare 

accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e 

che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa 

nota”. 
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Il corpo “B” è costituito da 2 livelli: piano terra in collegamento interno con il 

corpo “A” e il primo piano attualmente isolato cui si accede tramite l’utilizzo 

di una comune scala. Il piano in elevazione è dotato di ballatoio ed attualmente 

non è rifinito e viene utilizzato come deposito per oggetti e materiali di vario 

genere. Nel piano terra si trovano n. 2 stanze da letto, occupate dai figli del 

debitore esecutato (vedasi foto n. 36-37 e planimetria). 

La copertura del corpo “B” presenta una struttura in ferro ed una copertura 

precaria con lastre di “Eternit”. 

 

L’edificio, di recente realizzazione, si presenta nel complesso comodo e bene 

arredato soprattutto nelle zone “cucina-soggiorno” e “bagno”, sicuramente 

meno curato nelle altre stanze. 

I pavimenti sono in gres ceramico, il tetto internamente in legno, gli infissi in 

alluminio con vetri doppi isolanti, le pareti intonacate e tinteggiate. 

La superficie calpestabile è complessivamente di circa mq. 124,00 mentre 

quella totale è di circa mq. 144,50. 

Davanti alla casa è presente un grande piazzale della superficie di circa 135 

mq., con pavimento in cemento, che è delimitato lateralmente e davanti da un 

muro di sostegno in blocchi di tufo arenario. L’altezza del muro nella parte 

anteriore è di circa ml. 1,30. (vedasi foto 28-29-30). 

 

 

Risposta al quesito n. 11: “Accerti la conformità tra la descrizione attuale 

del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e 

quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 

difformità: a) se i dati indicati in  pignoramento non hanno mai identificato 

l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati 

indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del 

bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli 

attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile, rappresentando, in 

questo caso, la storia catastale del compendio pignorato”; 
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La descrizione dei beni fatta nel pignoramento ed i dati catastali ivi contenuti 

risultano corretti e descrivono in maniera precisa  i beni pignorati, salvo che 

per la presenza di un fabbricato abusivo cui si è già accennato e di cui meglio 

si dirà nella successiva risposta. 

Risposta al quesito n. 12: “Accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti 

norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarità, accerti se gli 

stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, 

indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri 

concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche 

in via approssimativa, se non sia possibile un’esatta determinazione, precisi 

se esistano procedure amministrative o sanzionatorie”. 

 

Come detto nei punti che precedono è stato riscontrata la presenza di un 

edificio abusivo. 

Dopo un proficuo confronto con l’UTC di Militello in Val di Catania, cui ha 

fatto seguito una specifico certificato (vedasi allegato C) è stato possibile 

determinare che l’immobile è sanabile per i seguenti motivi: 

 Rientra nei parametri previsti dall’accertamento di conformità ex art. 36 

D.P.R. 380/2001 (già art. 13 L. 47/85). 

 C’è un terreno di pertinenza esteso oltre 4 ettari, che, con un indice di 

edificabilità dello 0,03 % consente un volume di 1.314 mc. a fronte di un 

volume esistente di quasi 429 mc.  

Esiste però una “Conditio sine qua non” posta dall’UTC di Militello V.C. che, 

nello specificare che i terreni ricadono in zona “E” agricola, sottoposta a 

vincolo archeologico e paesaggistico, sottolinea che l’avvio dell’iter di 

sanatoria è subordinato all’acquisizione del parere preventivo e vincolante 

della Soprintendenza ai BB. CC. AA. di Catania. 

 

Detto questo, i costi da sostenere per sanare l’abuso, indicati dal Comune di 

Militello ammontano ad euro 5.156,58 (vedasi certificazione UTC, in allegato 

C). 
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superficie, la natura del terreno, la giacitura, l’esposizione, la coltura in atto, la 

disponibilità idrica, la suscettibilità alla riconversione colturale, la presenza di 

energia elettrica, il reddito ricavabile, et. 

 

Il secondo metodo è la “stima per capitalizzazione del reddito”. 

Tale metodologia estimativa, di tipo analitico, si basa sull’attitudine del bene a 

fornire un reddito, seppur presunto, che capitalizzato ad un opportuno tasso di 

rendimento, fornisce il valore commerciale del bene stesso. 

V = Bf/r 

 

Dove:  

V = valore da determinare 

Bf = beneficio fondiario 

r = tasso di rendimento o capitalizzazione 

 

Stima del Lotto n. 1 

 

 Stima comparativa 

Come detto al punto 10, descrivendo il Lotto n. 1, i terreni agrumetati hanno 

perso il valore che avevano alcuni decenni or sono, pur insistendo in zona 

vocata per la produzione del tarocco. 

Sulla base delle ricerche effettuate dallo scrivente nella zona di contrada 

“Gallotto-Sanzà”, agro di Militello in Val di Catania, il valore di terreni 

similari, oscillano attualmente tra un valore minimo di 22.000,00 ed un 

massimo di 30.000,00 euro per ettaro. 

Per quanto riguarda i fabbricati di cui alle part. 92 e 298, considerando la 

destinazione d’uso, l’età, tipologia costruttiva e la superficie calpestabile (circa 

104 mq) si arriva a determinare un prezzo medio di circa € 160,00/mq. 

Queste valutazioni di massima, vanno poi parametrate alla situazione in esame, 

apportando eventuali aggiunte o detrazioni a seconda delle caratteristiche 

specifiche del lotto. (Ad esempio, per le colture arboree: età, varietà, capacità 

produttiva, sesto, caratteristiche dell’impianto irriguo, sanità delle piante, 

presenza di tare e incolti et.; per i fabbricati: facilità di accesso, distanza dal 
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centro abitato, stato e caratteristiche costruttive dell’immobile, esposizione, 

et.). 

Considerato quindi la maggiore superficie è costituita da un agrumeto e che 

questo si trova a fine carriera, pur se in zona vocata, mentrre i fabbricati si 

presentano, in un caso, in buone e nell’altro precarie condizioni di stabilità, 

applicando le aggiunte/detrazioni di cui si è scritto, si ottiene determinazione 

del valore economico. La stima effettuata, che cumula il valore dei terreni a 

quelli dei fabbricati secondo i parametri prima esposti, ha quantificato per il 

Lotto n. 1 un valore di €  115.600,00. 

 

 Stima per capitalizzazione dei redditi 

Per il Lotto in esame (terreni + fabbricati) si ritiene congruo, nella zona 

geografica considerata, un canone di affitto, a canone libero, di euro 

500,00/mese. 

Questo valore, capitalizzato al 5,00 % (tasso attualmente applicato dagli 

Istituti di Credito), ci consente di pervenire al seguente valore commerciale: 

- Canone annuo lordo  = Euro  6.000,00 

- A detrarre il 10% di spese per imposte, assicurazioni ed oneri di 

manutenzione,   = Euro  600,00 

- Canone annuo netto  = Euro  5.400,00 

Valore commerciale: (5.400,00 x 100)/5,00 = € 108.000,00 

 

Poiché i due metodi applicati hanno portato ad una valutazione leggermente 

differente, il valore del LOTTO n. 1, sarà determinato dalla media aritmetica 

dei due valori ottenuti, come segue: 

VL1 = (115.600 + 108.000)/2           VL1 =  € 111.800,00 

 

 

Stima del Lotto n. 2 

Procederemo come nel caso precedente, effettuando prima la Stima 

Comparativa e poi quella Analitica, facendo alla fine, se necessario, la media 

dei risultati ottenuti. 
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 Stima comparativa 

Tramite ricerche effettuate dallo scrivente nella zona di contrada “Sanzà”, 

agro di Militello in Val di Catania, si è determinato il valore di immobili 

similari che sono stati confrontati con le caratteristiche dei manufatti in esame, 

operando le consuete aggiunte/detrazioni per realizzare la stima tramite il 

metodo comparativo. 

Dall’analisi di mercato della zona in esame abbiamo rilevato un costo medio di 

costruzione pari a circa € 600,00/mq. per il fabbricato e di circa € 70,00 per il 

piazzale antistante lo stesso.  

Abbiamo quindi valutato le caratteristiche costruttive dell’edificio considerato, 

la vetustà, la posizione, la distanza dal centro abitato, l’esposizione et., 

arrivando così a determinare un prezzo medio da utilizzare per le operazioni di 

stima del lotto. 

Effettuati tutti i calcoli in separati fogli e considerate le superfici del fabbricato 

e del piazzale si è arrivati a determinare il valore del Lotto n. 2, in €  

69.200,00. 

 

 Stima per capitalizzazione dei redditi 

Per il Lotto n. 2 si ritiene congruo, nella zona geografica considerata, per la 

tipologia di fabbricato, per tutto quanto prima considerato, un canone di 

affitto, a canone libero, di euro 300,00/mese. 

Questo valore, capitalizzato al 5,00 % (tasso attualmente applicato dagli 

Istituti di Credito), ci consente di pervenire al seguente valore commerciale: 

- Canone annuo lordo  = Euro   3.600,00 

- A detrarre il 10% di spese per imposte, assicurazioni ed oneri di 

manutenzione   = Euro    360,00 

- Canone annuo netto  = Euro  3.240,00 

Valore commerciale: (3.240,00 x 100)/5,00 = € 64.800,00 

 

Poiché i metodi applicati hanno portato ad una valutazione leggermente 

diversa, il valore del LOTTO n. 2, sarà determinato dalla media aritmetica dei 

due valori ottenuti, operando come segue: 

VL2 = (69.200 + 64.800)/2           VL2 =  € 67.000,00 
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