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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Relazione tecnica dellesperto dott. arch. Gianluca Cavalieri inerente a2 procedura
asecutiva immobiliare n° 1052/2011 R.G.Es, promossa dal Credito Siciliano S.p.A. contro
il debitore esecutato.
Relativamente a tale procedura sono stati presentsti, nella cancelieria de! suddetto
Tribunale, interventi da parte di (in ordine cronologico):

s In data 25/11/2011 Ja MPS Gestione Crediti Banca S.p.A. (Avv. Salvatore

Giacona) per € 974.296,55.
¢ In data 28/11/2011 Ia Unicredit S.p.A. e per essa Unicredit Credit Management
Bank S.p.A. (Awv, Aldo Bongiardo) per € 193.544,17.

1. - PREMESSA
Con decrelo del 26/09/2013 (depositato il 03/10/2013) il Giudice dell'esecuzione, dott.ssa F.
Gallucci, nominava il sottoscrilto doll. arch. Gianluca Cavalieri, con studio in Catania, viale
Tireno n® 3 (iscritto al'Ordire degli Architetti, P.P.C. della Provincia di Catania con il n°
1581 ¢ all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Catania con il n° 384),
esperto per la stima dei beni pignorati nella causa in oggetto, sottoponendogli i quesiti
contenuli nel verbale di conferimento di incarico di stima e di giuramento del 23/01/2014.
La data di inizio formale delle operazioni peritali, dopo che l'esperto ha cercato di metiersi in
contatto telefonicamente con il debitore, veniva fissala per il giomo 20/02/2014, ore 9,30,
con linvio della convocazione per il sopralluogo al primo degli immobili pignorati, tramite
P.E.C. a creditore procedente e intervenuti e tramile raccomandate AIR al debitore (vedi
allegati); il giorno stabilito, 'esperto, recatosi presso if primo degli immobili pignorati, veniva

ricevulo dal debitore e dalla moglie, § quali consentivano I'accesso ai luoghi; l'espero
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scaltava diverse fotografie ed effettuava un accurato sopralluogo esequendo i riligvi
necessar all'esecuzione del mandalo; dato il gran numero di immobili pignorati, dislocati in
comuni diversi, venivano effelfuati alti quattro sopralluoghi nei giomi 25/02/2014 -
27102/2014 - 0610312014 - 07/03/2014; nell'uitimo sopralluogo Vesperto, per le necessane
operazioni di rilievo, si & avvalso della collaborazione del geom. Maurizio Vozzalo, giusta
avtorizzazione del 26/02/2014 da parie del G.E..

Successivamente venivano esperite le ulteriori indagini al fine di espletare compiutamente il
mandato conferito dal G.E.. Le risultanze oftenule vengono rassegnate nef presente

elaboralo, corredate dalla documentazione necessaria.

wEkwE Y

2. - RISPOSTE Al QUESITI IN MANDATO

2.a) IDENTIFICAZIONE OEI BENI_PIGNORAT

Quesito a: identifichi esanamenze i benii pignorali, eventuali pemnenze ed accessor,
indicandone i dati catastali ed i‘confini quali emergenn dal sopraﬂuogo e dall'esame
degli atti e dei docuinenii prodom noriché la- conlormr!a de: dati stessi nlevat; in sede
di sopraffuogo con quelh emergenu daf certifi can m am :

Oggetto di pignoramento song i seguenti immobili:

MM,?B’EF A: Intera proprieta i un insediamento agricolo - industriale sito nel
comune di Randazzo (CT), Contrada Gurrida, piano terra, di proprietad del
debitore.

Al C.£U. del comune di Randazzo (CT) l'unitd immobiliare & cos) disfinta:
partila -, foglio 63, parlicell; ;96, balterno -, zona cens. -, micro zonal-,
categonia D/10, classe -, vani -, R.C. € 10.250,00, indirizzo Contrada Gurrida

n. SN, piano T, in ditta al debilore.

Da confronto {ra I'alto di provenienza del terreno at debitore (visionato dallo
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scrivente presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Randazzo (CT)), I'estratio di
mappa catastale e le informazioni emerse dal sopralluogo, il terrenc su cui
insiste I'immobile confina; a nord-avest, nord-est e sud-est con la particella 217
e a sud-ovest con le particelle 30 e 57.

Siiritiene che vi sia conformita nelfidentificazione de! bene pignorato.

?

ImoBILE B Intera proprieta dellapparamento ad uso civile abifaz

i‘o-neL
{attualmente adibito a ufficio) sito nel comune di Giarre (CT), Via Filo n® g,
piano 1, di proprieta del debitore.

Al C.E.M. del comune di Giarre (CT) F'unitd immobiliare & cosi distinta: partita
1004685, foglio 93, particella 248, subaltemo 6, zona cens. -, micro zona -,
calegoria A/2, classe 8, vani 4, R.C. € 464,81, indirizzo Via Filo n. SN, piano 1,
in ditta al debitore.

Da confronio tra I'atto di provenienza dell'immobile al debitore (visionato dallo
scrivente Ira la documentazione mostrata daf debitere), la planimetria catastale
e le informazioni emerse dal soprafiuogo, I'appartamento confina: 2 nord con la
Via L. Pirandelio, a est con diﬂa-a sud con vano scala e con area su
cortile condominiale di ritiro su Via Filo e a ovest con dirta-

Si fa presente che, dopo aver acquisito la planimetria catastale e aver

Zi effettuato il sopralluogo, si é dovuta procedere alla retlifica deli'abbinamento

i

della planimetda (vedi istanza) visto che, presso I'Agenzia del Territorio, alla

{
4
H
H
.1
§
§
i
3

1 richiesta della pan. 248 sub.-6 veniva emoneamente rilasciata la- ptanimetria

.

“ della part. 248 sub. 13.

Si riiene che vi sia conformita nell'identificazione del bene pignosato.
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Y« JMMOBILE C: \nlera proprieta del garage sito nel comune di Giarre (CT), Via Filo

/‘ ——.
\ -

n® 7, piano 1S, di proprieta del debitore.

Al C.E.U. del comune di Giarre {CT) 'unitd immobiliare & cosi distinta; paniita -,
foglio 93, particelia 248, subalterno 9, zona cens, -, micro zona -, categoria C/6,
classe 6, 13 mqg, R.C. € 67,14, indirizzo Via Filo, piano 1S, in ditta al debitore.
Da confronto tra I'atto di provenienza dellimmobile at debilore (visionato dallo
scrivenie tra la documentazione mostrata dal debitore), la planimetria catastale

e le informazioni emerse dal sopralluogo, il garage confina: a nord con ditta

- a est con cortile condominiale, a sug con d|tt- ea b

Si ritiene chewi sia conformita Aell'idenlificazione del bene plgnorato.

s ImmoBiLE D Intera proprieta delf appartamento ad uso civile abitazione sito nel
comune di Giarre (CT), Via Enrico Fermi n® 10, piano 2, interno 8, di propretéd
del debilore.

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) Yunita immobiliare & cosi distinta: partita
6523, foglio 59, particella 242, subalterri)féfti\gzona cens, -, micro 20na -,

L

categoria A/2, classe 4, vani 5,5, R.C. € 322;66 indifizzo Via Enrico Fermi,
piano 2, in ditta al debitore.

Da conftonto tra tatto di provenienza del'immobile al debilore (nota di
trascrizione acquisita dallo scrivente presso la Conservatoria dei RR. fl. di
Calania), la planimetria cataslale e le informazioni emerse dal sopralluogo,

I'appartamento confina: a nord con area di ritiro su Via E. Femmi, a est con area

su scivola condominiale, a sud con ditta[Jj e vano scala e a ovest con ditta
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g

d
| R

Si ritiere che vi Sia conformita nell'identificazigne del bene piqnoratof&hw_a;in
J "i'.:’_

o

fase di verifica della\obnti ila delle & sc%ni nel ventennio e di ricerca degli
estremi del provvedimento autorizzatorio {con la consultazione dei fitoli e

successiva acquisizione delle note di trascrizione degli atti di vendita relativi

—

all’appartamento int. 8 + garage n. 15 pignorati e alfappar{amento int. 7
confinante a ovest + garage n. 12 posto di fronte){ved: aliegaly), & emersa la
seguente siluazione:

- Nelfatto di provenienza con cui I'immobile pigneralo & pervenuto al

debilore (atlo di vendita det 19/12/1980, notaio L. Barbagallo di Riposto,

trascritto il 10/01/1981 ai NN. 1250/1015) ¢a poiere di-
- lulta la descrizione dell'appartamento (piane, numero di

interno, numaro vani & confini) @ correlta e coincidente con la situazione

(’ S
emersa dal sopraliuogo; gli estremi catastali (foglic 59, part. 242.\5{13. 8,

7

in ditta al debitore) caincidono con pignoramento e relativa nota di
trascrizione e la comispondente planimetria calastale coincide con lo
stato dei luoghi;

- Nell'atio di provenienza con cui Fimmobile pignoralo era pervenuto a

_(auo di vendita del 19/11/1977, notaio G. Cesard di

Giarre, trascetto il 28/11/1877 al NN. 35895/30257) da potere del

w&_ futta (@ descrizione dell'appartamento

{piano, numero di interno, numero vani e confini) & correta; poiché il

bene non era ancora allibrato in catasto, é ripertato il pumero di scheda
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/\ N

{7

1/ [
1,94 4 la data di reqistrazione del 28/02/1977;

- Ma andandc a esaminare (@ planimetria catastale acqguisita

{cormmispondente 3l foglio 59, pan. 242!&&)‘ 8),/§[ riscontra it numero di

scheda 95 del 28/02/1977 anziché 94;

- Nell'atto di provenieniza con cui ['appariamento int. 7 confinante a ovest

€ pervenulo ai coniugi (alto di compravendita del

25/10/1984, nofaio M. Pulvirenti di Giarre, trascritto il 26/10/1984 ai NN.

41592133725 ga_potere_di || e 2 descrizione

defl'appartamento (piano, numero di inlerno, numero vani e confini)

sembra essere corretta e gli estremi calastali riportati sono foglio 59,

O
part. 242, ub. 73in dita a8
-~ Nellatto di provenienza con cui l'appartamento confinante 2 ovest era

pervenuto o [ (2t oi vendita del 19/11/1977, notaio G.

Cesarb di Giarre, trascritto il 28/11/1977 ai NN. 35896/30258) da potere

del costruttore tutta a descrizione dell'appartamento

(piano, numero di interno, numero vani e confini) sembra essere

corretla; poiché il bene non era ancora allibrato in catasto, é riportato il

numero di scheda 95 e |a data di reqistrazione del 28/02/1977;

- Ma andando, anche in questo caso, a esaminare la planimetria
catastale acquisita (corrispondente al foglio 59, part. 242, sub. 7), si

riscontra it numero di scheda 94 del 28/02/1977 anziché 95:

- Inpratica, sono stati erroneamente invertiti, tra i due appartamenti,

0 i numeri di scheda scritti negli atti del costruttore, oppure i

Espento per Ja $tima - Doit. Arch. Gianluea Cavaliesi -11-
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numeri di scheda riportati nelle planimetrie catastali, mentre, nei

vari atti, le descrizioni degli immobili (piani, numeri di interni,

numeri vani e confini) coincidono con i grafici delle planimetrie e i

e e o

relativi estremi catastali (foglio, part. e sub.) coincidono con le

el e —————————

relative ditte (vedi allegaty).

\_\f "-\ o IumosiLe E: Intera proprieta del garage sito nel comune di Giarre (CT), Via
Y Enrico Fermi n® 8, piano 1S, segnato con il n° 15, di proprieta del debitore.

Nel pianoramento, nefla relativa nota di trascrzione e nella cedificazione

notarile, $immobile viene identificalo con it sub. 24, ma viene segnalato che in

catasto il qarage intestato al debitore & identificato con  sub. 23.

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) f'unita immobiliare esaminala durante il
sopralluogo & cosi distinta: parlita -, foglio 59, particella 242, subaltemo 23,
2003 cens. -, micro zona -, categoria C/6, classe 3, 16 mg, RC. € 51,23,
indirizzo Via Enrico Fermi, piano 1S, inditta al debitore.

Da confronto tra I'alto di provenienza dellimmobile al debitore {nota di
{rascrizione acquisita daflo scrivente presso la Conservatoria dei RR. il. di
Catania}, la planimetra catastale e le informazioni emerse dal sopralluogo, il
garage confina: a nord con corsia di manovra, a est con ditla- a sug
con terrapieno su cortile condominiale e a ovest con terrapieno su terrena ditta

Anche in questo caso é slato effettuato un confronto tra qli atti di provenienza

telativi al sub. 23 {numero 15 di identificazione) e al sub. 24 (numero 12 di

idenlificazione), a partire dalla vendita fatta dal costiutlore (vedi allegati),
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TRIBUNALE di CATANIA
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Procetura Esecutiva Immobitiare n® 10522011

verificando che:

- le descrizioni degli immabili (piani, numeri di interni, superfici e confini)
coincidono con i grafici delle planimelrie;

- i numeri di scheda sulle planimetrie calastali (indicati come identificativi
calaslali negli alti fatti dal costruttore) questa volta corrispondono aghi
eslremi catastali (foglio, part. e sub.) indicati negli alti successivi;

- gli estremi catastali (foglio, part. e sub.) coincidono con le refative ditte;

- la discordanza nasce dal fatto che nellatto di provenienza (sia titolo

che nota di trascrizione] con cui I'immobile pignorato & pervenuto

al debitore (atto di vendita de! 19/12/1980, notaio L. Barbagallo di

Riposto, traseritto il 10/01/1881 ai NN. 1250/1015) da potere di -

- pur essendo (ulta fa descrizione del garage (piano, numero

15 di identificazione e confini), corretla e coincidente ¢gn la situazione

emersa dal sopralluogo, & stato errongamente scritto sub. 24 invece

di sub. 23 fvedi Sllegati)
7 RN

]

Si ritiene ch"ie NON vi) sia_conformitd nell’identificazione del bene

pignorato. e

Nt

o IMMOBILE F. Intera proprieta di un terreno sito nel comune di Giarre (CT), 0
Frazione Sciara, di proprieta del debitore.
Al C.T. del comune di Giarre (CT) l'unita immobiliare € cosi distinta; partita

7107, fogtio 38, particella 250, subalterno -, porz. -, qualita agrumeto, classe 2,

superficie ha 00.53.60, deduz. B; B1, R.D. € 171,08, R.A. € 88,58, in ditta al

debitore.

Esperto per la stima - Dott. Arch. Gianluca Cavalieri -13-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

e



TRIBUNALE di CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzion limmobifiari
Procedura Esecutiva immobifiace n° 1052/2011

Da confronto tra l'esiratto di mappa e le informazioni emerse dal sopralluogo, il
lerreno confina: a nord - est e sud - est con il torrente Cavagrande, a sud -
ovest con la strada 61 e a nord - ovest con la particella 570.

Si ritiene che \\(i sia conf;"rmilé nellidentificazione del bene pignorato.

. /

o IMMOBILE G: InleFa‘pro"f)riet'a di un fabbricato sito nel comune di Giarre (CT),

r
@)
.
—

Frazione Sciara, di proprieta det debitore.

- Al C.T. del comune di Giarre (CT) l'unita immobiliare & cosi distinta:
partita 1, foglio 38, parlicelia 249, subalternc -, porz. -, qualita ente
urbano, classe -, superticie ha 00.01.92, deduz. -, R.D. -, R.A. -, in ditta -.

- Lenle urbano & passalo al catasto fabbricali con variazione del

01/01/1992. -
5 - Al C.E.U. del comune di Giarre (CT), I'unita immobiliare & cosi distinta:
\’{ \\ partita 2003, foglio 38, particella 249, subalterno 2, zona cens. -, micro
\\\\ L} ' 20na -, categoria A/4, classe 1, vani 3,5, R.C. € 104,84, indirizzo Via
N

Cacciola Praino n. 1, piano T, in dilta 2 INEEG_—_—E 2

non risulta alcuna planimetria al meccanografico e nella busta

cartacea.
Da confronto tra I'estrafio di mappa e le informazioni emerse dal sopralluogo, il

fabbricato confina su tutti i lati con la particella 250.

' Sirtiene che vi sia conformita nell'identificazione det bene pignorato.

o ImMOBILE H: QUOTA di %4 indivisi del deposito (ex_appartamento sub. 1 nel

pignoramento) sito nel comune di Giarre {CT), Via Carlo Alperto n® 51, piano T-

1, di proprieta del debitore per %4 (oltre all'usufrutto per gli altri ), del figlio per
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corpo scala del sub. 24 (Immobile |) € con if sub. 23 (Immobile H) e a sud -
ovest con la via Carlo Alberto.

Si ritiene che vi sia conformita nelfidentificazione del bene pigaorato.

o IMmosLE M QUOTA di ¥ indiviso di un ferreno sito nel comune di Palagonia

(CT), Conlrada Spasa, di proprieta del debitare per ¥ e del fratello per faltro %.
Al C.T. del comune di Palagonia {CT) I'unita immobiliare & cosi distinta: partila
- fogiio 1, particella 302, subalterno -, porz. -, qualita seminativo irriguo,
classe 1, superficie ha 00.81.70, deduz. -, R.D. € 181,44, R.A. € 75,95, in dilta
al d?bitore per ¥ e al fratello per ['aliro .
Da confronto tra I'atto di provenienza delfimmobile al debitore {visionato dallo
scrivente presso la Conservaloria dei RR. (1. di Catania) e fe informazioni
emerse dal soprallucgo, il terreno confina; a nord con stradella interpoderale, a
est con ditta ered; NI (021t 303), a sud con strada statale Catania -
Gela S5 417 & a ovest con dittJJ (part. 30%).

Si riiena che vi sia conformita nefl'identificazione del bene pignorato.

RERR R

2.b) VERIFICA DELLA CORRETTEZ2A DES DATI

Quesito b: verifichi la correttezza dei dati riportati nelfatlo di pignoramento_e-nella
nota di trdscrizione (o, in caso. di procedure-riunite, nei singoli.atii di pignoramento e
nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento abbia cblpilo quote.
speltanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra i singolo alto di pignoramento e 13
relativa nota. o - L .

Dai confronto dell'atto di pignoramento immobiliare del 21/09/2011 con la relativa
nota di trascrizione, presso fa Conservatoria dei RR. Il. i Catania, del 13/10/2011 al

n°® 49969 del Registro Generale e al n° 36004 de! Registro Particolare, gravante su:
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ImmoBILE A Intera proprietd (CEU. di Randszzo - foglio 63, pardcella 155 (ex part. 173), sub, -, D/10,
Contrada Guinda, piano T),
IMMOBILE B [ntera proprietd (€. di Giarre - foglia 93, particella 248, sub. 6, A/2, Via Fio. piano 1),
ImmoBiLE C Intera propriela (C.£.. di Giane - foglio 93, parlicelia 248, sub. 9, C/6, VAa Filo, piano 15);
immoBiLE D Intera proprieta (C.£.u. d Giame - foglio 59, padicella 242, sub. 8, A2, Via E. Fermi, piano 2);
IMMOBILE E Intera proprieta (C.£.U. di Giare - logh 59, particella 242, sub, 23 (sub. 24 el pignoramento
e niclla nota d teascrizione con segnalazione della discordanza), C/6, Via £, Femmi, piano 1S),
IMMOBILE F tntera proprieta (C.T. di Giarre - foglio 38, paricetla 250, agrumato, ha 00 53.60);
IMMOBILE G |ntera proprield (C.T. di Giane - logfio 38, paricefia 249, ente urbano, ha 60.01.92) [CEV. &
Glaire - foglio 38, particella 249, sub. 2, A/4, Via Cacciola Praino . 1, piano TY,
immosiL£ H QUOTA di %2 indiviso (C.£.U. 6i Giarre - foglio 93, particella 1600, sub, 23, C/2 (sub, 1 cat.
A4 nef pignosamento e nelia nota di trascrizione), Via Carlo Alberto n. 51, piano T-1},
ImmosiLe I QUOTA di %2 indiviso (C.E.U. di Glarre - foglio 93, particella 1600, sub. 24, Af2 {sub. 2 cat.
A2 net pignoramento e nella nota di trascrizione), Via Cario Alberto n. 53, piano T-1-2-3),

© immosiLe L QUOTA di ¥ indiviso (C.£.U. di Giane - foglio 93, particalla 1600, sub. 25, C/6 {sub. 3 cat.
A4 ncl pignoramento e nella nota di lraserizione), Via Cado Alberto n. 55, piano T),
immoBILE M QUOTA di % indiviso (C.1. di Patagonia - foglio 4, particella 302, seminatrvo iniguo, ha
00.81.70 (ha.00.81.71 nel pigneramento)),

a favore del Credito Siciliano S.p.A. e contro il debitore, & slata verificala la corretlezza
V4
dei dati e la corrispondenza dei due documenti (a parte per I'lmmobile M - superficie ha

00.81.71 ne! pignoramento), nonché si & accertato che il pignoramento ha colpito quote

speltanti al debitore; occorre, perd, ribadire quanlo gia segnalato nel paragrafo 2.a), i

CPINTION

ot DX

pag. 10-11-12-13, relativamente agli errori siscontrati negli atti relativi atfimmobile D e 51
}

alf lmmobite E, siti in Giarre in via Enrico Fermi.

(3313

2.¢) VERIFICA DELLA PROPRIETA DEI BENI

Quesito c: -verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, ‘indicandone il ‘regime
patrimoniale ove coniugato e specificando, aliresi, se essi siano in compropriets o
meno con allri soggetti; qualora limmobile sia Stato soltoposto a pignoramento sul
presupposto che il debitore eSecintato ne abbia-acquistato la propriets per effetto di
successione _mortis _causa- verifichi la trascnzione del titolo di provenienza
(accellazione espressa o lacita di ereditd), segnalando immediatamente af G.E. la
mancala trascrizione di un valido tifolo di acquisto (i evidenzia che a tal fine non
sarebbe utile la lrascrizione della denyncia di successione né la mera considerazione
def rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi.

Dall'esame della documentazione presente in fascicolo e dalla consultazione, presso la

Conservatoria dei RR. 1. di Catania, degli atti di provenienza, gli immobili pignorati al
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debitore, coniugato in reqime di separazione dei beni, risultano:

{MMOBILE A (C.E.U. di Randazzo - Jaglio 83, pariicella 196 (ex part. 173), sub. -, D110, Contrada Gurrida, piano T):

IMMOBILE B (C.EU. di Giarte - togtio 93, particella 248, sub. 8, A2, Via Filo, piano 1)

IMMOBILE C (CE.U. di Giarre - foglio 93, particefla 248, sub, 9, C/5, Via Filo, piano 1S):

IMMOBILE D (CE . di Giane - foglio 59. particella 242, sub. 8. A2, Via €. Femni, piano 2);

{MMOBILE € (C.£.U. di Giarre - foghio 9, particella 242, sub. 23, C16, Via E. Femi, piano 1S):

IMMOBILE F (C.T. di Giame - toglio 38, particella 250, agrumeto, ha 00.53.60):

IMMOBILE G (C.T. di Giarre - logiio 38, partceBa 249, ente urbano, ha 00.01.92) {C.E.U. di Giarre - foglio 38. parucella
249, sub. 2, A4, Via Cactwla Prawo n, 1, piano T):

Piena propriefa del debitore.

IMMOBILE H (C.E.U. di Glae - foglio 93, paniicella 1600, sub. 23, C/2, Via Carlo Alberto . 5¢, piano T-1);

IMMOBILE f (CE.. di Giane - foglic 93. particelta 1600, sub. 24, A/2. Via Carlo Alberto 0, 53, plono T-3-2-3).
IMMOBILE L {CE. di Giarre - foglio §3, particella 1600, sub. 25, C16, Via Carlo Alberto n. 5, plano T):

Proprieta del debitore per %4 indivisi (oltre al'usufrutio per gii altri 2/s), del fighio “omissis”™
I - . inciviso di nuda propriets e della figlia
"omissis”_ per V4 indiviso di nuda proprieta.

IMMOBILE M (C.T. ¢i Patagonia - fogho 1, paricelia 302, seminativo imguo, ha 00.81.70);

Propriela det debitore per . indiviso e det fratello “omiss]s"_l
- per altro ¥z indiviso.

32344

2.d) ACCERTAMENTO DELLA PROVENIEN2A DEI BENI

‘Quesito _d: accerti- 'esatia provemenza -telfi benefi; venficando Ia” continits -delle
trastrizion; - nel -ventennio anteriore. alla. dala def . plgnoramenro ela produz;one

dell uo di acquisto del deb:lore se antenore al venrenn jo.

Dalla Centificazione notarile del notaio Enrico Siracusano (presenie in fascicolo), dalla
ispezione ipotecaria meccanizzata per dati anagrafici, dalle ispeziont meccanizzate
sugli atti di provenienza (vedi allegati), e dalle ispezioni nei registri cartacei

effettuate dall'esperto presso la Conservaloria dei RR. I. di Catania si & potuto accertare
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che: ‘1/

+ IMMOBILE A {C.E.U. di Randazzo - fogio 63, paricelta 196 (ex par. 123}, sub. - 0/40, Contrada Guida, piano T):
Il terreno, dove & stato realizzato lnsediamento agricolo ~ industriale, & pervenuto al
debitore con atto di cessione di diritti reali 3 titolo oneroso, notaio A. Favara Pedarsi,
Repertorio 1774 del 06/05/2004, trascritto presso la Conservatoria dei RR. 1. di Calania
I 07/06/2004 — Registro Parlicolare 19176 Registro Generale 29268 - da potere del

Comune di Randazzo {CT).

E' stata verificala |a continuita~delle irascrizioni nef ventennio anteriore alla data del

pignoramento.

\_ /"} IMMOBILE B (C.EU. di Giame - fogtio 93, panicetia 248, sub. 6, Af2. Via Filo, piana 1):
!}’\. IMMOBILE C {C.E.U. g1 Glame - foglio 93, parlicelia 248, sub. 9, C/6. Via Filo, piano 1S).
{
i
“~

Sono pervenuti al debitore con atto di vendita, notaio G. Boscarino, Repertorio 36929

del 08/04/1988, trascritto presso la Conservatoria dei RR. Ii. di Catania if 27/04/1988 -~
Registro Parlicolare 12477 Registra Generale 16823 - da potere d_

(neto = [

E' slala verificata la continuild delfe trascrizioni nel ventennio anterioce alla data del

pignoramento.

N.B.; Tale atlo di acquisto del debitore, antesiore al ventennio, non & stato prodotto in

fascicolo.

IMMOBILE D (C.E U diGiarre - {oglio 58, particaila 242, sub, 8, A2, Via E. Femi, piano 2).
IMMOBILE £ (C.E.U, di Grarre - foglio 59, particella 242, sub. 23, 16, Via E. Femi, plano 18).

Sono pecvenuti al debitore con atto di vendita, notaio L. Barbagallo, Repenono 74606

del 15/12/1986, trascritto presso la Conservatoria dei RR. t. di Catania il 10/01/1981 -

Regisiro Particolare 1015 Registro Generale 1250 - da potere di _
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£ stata venficata 1a continuita delie trascrizioni nel venlennio anteriore alla data del

pignoramento, ma occorre fibadire quanto gia segnalalo ne! paragrafo 2.3), pag. 11-12- / ’,i,}‘
i
i
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TRIBUNALE di CATANIA
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Procedura Esecutiva immobifiare n° 1052/2011

. Con la successione 2 [ INEEEEEEG_E— N (cgis!2ta i
Ef

I! 16/03/1967 al n. 7 vol. 261 Uf. Reg. Giame e trascritta presso la Conservatoria dei RR.
]J

fl. di Catania il 27/04/1971 - Registro Particolare 12480 Registro Generale 15414 — in

i

t

: } forza del lestamento segreto rogato dal notaio M. Pulvirenti e registrato a Giarre il

i

o
HEY

14/03/1967 al n, 391, awiene il ficongiungimento d'usufrutto.

| {E'_steta verificata la continuith delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del

- pignoraménto,
|
N.B.: Tale attt di provenienza al debitore, anteriori at ventennio, non sono stati prodotii in

f fascicolo. .

St T

IMMOBILE H (C.E V). ¢ Giarre - foglio 93, particetia 1600, sub. 23, C12, Via Carlo Alberio n. 51, piano T-1):
JMMOBILE 1 {C E U. di Giare - foglio 93, paricella 1600, sub. 24, A2, Via Gario Alberto . 53, piano T-1-2-3):
IMMOBILE L (CE.U. di Giare - foglio 93, particelia 1600, sub. 25, C/6, Via Carlo Alberto n. §5, piano T):

La quota di % Indivisa di questi immobili & pervenuta al debilore con atto di divisione,

notaio F. Giamporcaro, Reperiorio 35346 del 16/12/1999, lrascritto presso la
Conservatonia del RR. (1. di Catania il 14/01/2000 - Registro Particolare 1006 Registro
Generale 1278 - da potere del debitore, def fratello “omissis“_nato a-

I - - 5o “oniss: I

Il diritio di usufrulio per ¥'aliro % di questi immobili & pervenuto al debitore con verbale di

pubblicazione testamento, notaio F. Giamporcaro, Repertorio 63966 del 07/06/2011,
trascritto presso la Conservatoria dei RR. H. di Catania i 15/06/2011 — Registro

Particolare 23331 Registro Generale 32715 - in morte di Venulo Adalgisa (nata a-

- <<+ I

e

E' stala verificata fa continuitd delle trascrizioni el ventennio anteriore alla data del

pignoramento.
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2.6) DOCUMENTAZIONE PRODOTTA IN FASCICOLO

Quesito e: segnali- lempestivamente al giudice la impossibilita di procedere ad un
completo accertamenio per la “incomplelezza della documentazione prodolta,
indicando la documentazione: mancante al f ine.. d: so/lecrlare una eveniuale.
‘integrazione al cre drtore procedenle

Tutti i documenti necessari allesperto per l'espletamento deff'incarico sono stati predatt.

rekAR

2.f) - FORMALITA DA CANCELLARE ALLA VENDITA

Quesito f: accerti se sul-bene gravino iscrizioni o-lrascrizioni, pregiudizievo,
indicandoné g estremi: “elenchi, quind,- Je formahla ( scnz;om lfascnzmnf) ‘da
cancellare con :! decrezo d{ rrasfenmemo i

Come da Certificazione notarile del notaio Enrico Siracusano, presente in fascicolo e
aggiornata alla data del 17/10/2011 e come da Ispezione ipotecaria, per dati anagrafici
(vedi allegati), effettuata dall'esperto presso la Conservatoria dei RR. 1. di Cafania in
data 20/03/2014 e riferita al periodo dal -/-/1982 al 19/03/2014, sugli immobili pignorati
gravano le seguenti formalith pregiudizievoli da cancellare con il decreto di
trasferimento:

o Trascrizione contro del 13/10/2011 - Registro Particolare 36004 Registro
Generale 49969 - Pubblico ufficiale Tribunale di Calania - Repertorio 699 de!
21/09/2011 - Atto esecutiva o cautelare - Verbale di pignoramento
immobiliare a favore del Credito Siciliano S.p.A. e conlro il debitore, sopra fa
piena proprieta degli Immobili A-B-C-D-E-F -G e sopra % indiviso
degli ImmobiliH -1 - L - M.

= |Iscrizione contro del 13/06/2005 - Registio Particolare 13243 Registro

Generale 39729 - Pubblico ufficiale Giamporcaro Francesco - Repertorio

52865/14707 del 08/06/2005 - Ipoteca volontaria derivante da Concessione
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a garanzia di mutuo a favore di MPS Banca per L'impresa S.p.A. e contro il

debitore, sopra il terreno dell'Immobile A.

- Annolazione di restrizione dei beni n. 7183 de! 09/11/2009, nascente
da atio del 12/02/2008, notaio Giamporcaso Francesco, dove vengono
esclusi dal muluo tulti gli altri beni, pertanto il mutuo grava solo sut terreno
in oggetto.

o lscrizione contro del 06/05/2009 - Reqgislro Particolare 7463 Registro

Generale 28053 - Pubblico ufficisle Giamporcara Francesco - Repertorio
61209/19061 del 29/04/2009 - Ipoteca volontaria derivante da Concessione
a garanzia di mutuo a favore del Credito Siciliano S.p.A. e contro if debitore,
sopra la piena proprieta degli Immobili F - G.

rtowrw

2.9) [IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Quesito g: provveda alla identificazione Catastale deliimmobile, previo accertamento
dellesalta rispondenza-dei dati specificati nell'atto di pignoramento:con le risultanze
catastali; esequerido” quelle variazioni- che dovessero—risuliae-neceSsarie _ed
ingispensabili_al - trasferimento- del_bene, jg.—péﬁi'colzire per.. quanto ?orJ{emEI\I
planimelria del bene, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimétria del
bene, proweda alla sua correzione o reda%me, solo se streltamente necessario.

/]

IMMOBILE A, N
Al C.E.U. del comune di Randazzo (CT) con i sequenti dali (vedi visura allegatay.

Parlita -, foglio 63, particella 196, subalterno -, zona cens. -, micro zona -, categoria
D10, classe -, vani -, R.C. € 10.250,00, indirizzo Contrada Gurrida n. SN, piano T, in

ditia al debilore.

E stala verificata 'esatia rispondenza dei dati specificati nell'atio di pignoramento con le

risuftanze catastali.
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Come si pud evincere dal confronfo tra le piante catastali (fabbricati e inserimenta nel
lotto} acquisite e le planimetrie redatte dall'esperto sulla base dei rilievi effettuati durante

il soprafluogo {(vedi allegali), nella pianta catastale dei fabbrcati e stata scritta

erroneamente una scala di rappresentazione 1:200 invece di 1:500 e nella pianta

catastale con linserimento nel lolfo & stata schfta erroneamente una scala di

rappresentazione 1:500 invece di 1:1000, per cui NON esiste la conformita allo stato

'di fatto della planimelria catastale_ai sensi dellar. 19, comma 14, deila Leqge

30/07/2010 n. 122 — Gazzetta Ufficiate n. 176 del 30/07/2010.

Vista la consistenza immabiliare, per 1a reqolarizzazione catastale del bene & necessaria
4
| yna procedura DOCFA per un imponio di spesa, comprensiva di cassa di previdenza e

i LV.A., pari a circa € 1.300,00.

IMMOBILE B:

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) con i seguenti dati (vedi visura allegata):

Partita 1004685, foglio 93, particella 248, subalterno 6, zona cens, -, micro zona -,
categoria A/2, classe 8, vani 4, R.C. € 464,81, indinzzo Via Filo n. SN, piano 1, in ditla
al debitore.

E stata verificata 'esatia rispondenza dei dati specificati nell'atlo di pignoramento con le

risultanze cafastali.

Come si pud evincere dal confronfo tra la pianla catastale acquisita e la planimetda
redatta dall'esperto sulla base dei rilievi effettuati durante il sopralluogo (vedi allegab),
pur coincidendo la disposizione delie iramezzature interne, nella pianta catastale il vano
di ingresso risuita pit grande di cisca 80 ¢m secondo f'asse est — ovest e pius piccolo di

circa 40 cm secondo ['asse sud — nord {cosi come il vano piccolo e il bagno}, uno dei
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vani su via Pirandello risul{a plil grande di circa 20 ¢cm secondo fasse est — avest e Iz
porzione di balcone a sud di pertinenza risulta pib lungo di circa 150 cm, per cui NON

esiste la conformita allo stato di fatto della planimetria catastale, ai sensi dell'art.

19, comma 14, deffa Leage 30/07/2010 n. 122 — Gazzelta Ufficiale n. 176 del

30/07/2010.

Per la reqolarizzazione catastale del bene é necessaria una procedura DOCFA per un

imporlo di spesa, compeensiva di cassa di previdenza e L.V.A.. pari a circa € 650,00.

IMMOBILE C.

Al C.E.U. del comune i Giarre (CT) con i sequenti dati (vedi visura aflegata):

Pactita -, foglio 93, particella 248, subalterno 8, zona cens. -, micro zona -, categoria C/6,
classe 6, 13 mq, R.C. € 67,14, indinzzo Via Filo, piano 1S, in ditta al debitore.

E stata verificata 'esatta rispondenza dei dali specificati nell'atto di pignoramento con le

risulfanze catastal.

Esiste fa conformita allo stato di fatto dei dati catastali e della planimetria catastale, ai

sensi dellart. 18, comma 14, della Leqge 30/07/2010 n. 122 — Gazzefta Ufficiale n. 176

del 30/07/2010.

IMmoBIE D.

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) con i seguenti dati (vedi visura aflegata):

Panlita 6523, foglio 59, parlicella 242, subalterno 8, zona cens. -, micro zona -, calegornia
AJ2, classe 4, vani 5,5, R.C. € 326,66, indirizzo Via Enrico Fermi, piano 2, in ditta a!
debitore,

E stata verificata l'esatta rispondenza dei dati specificaii nell'atto di pignoramento con le

risultanze catastali.
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Esiste la conformita allo stato di fatio dei dati catastali e della planimelria catastale, ai

sensi dell'ar. 19, comma 14, della Leage 30/07/2010 n. 122 - Gazzelta Ufficiale n. 176

del 30/07/2010.

IMmOBILE E:

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) con | seguenti dati (vedi visura alfegaia):

Panita -, foglio 59, particella 242, suballerno 23, 20na ¢ens. -, Mmicro zona -, categoria
Cle, classe 3, 16 mq, R.C. € 51,23, indirizzo Via Enrico Fermi, piano 1S, in dilta al
debitore.

Come gia segnalato nel paragrafo 2.a), pag. 12-13, nel pignoramento, nella relativa nota

di frascrizione e nella certificazione notarile, immobile viene identificato con il sub. 24

(ma viene segnalalo che in cataslo il garage intestato al debitore é identificato con il sub.

23), 2 causa di un efrore di scrittura nell'atto di provenienza del garage at debitore, per

cui NON & stata verificata [‘esatta rispondenza dei dati_specificati nell’alto di

pignoramento con le risultanze catastali.

Esiste la conformita allo stato di falto dei dali catastali e della planimelria catasiale, ai

sensi dell'art, 19, comma 14, della Leqqe 30/07/2010 n. 122 —~ Gazzeita Uficiale n. 176

del 30/07/2010.

IMMOBILE F:

Al C.T. det comune di Giarre (CT) con i sequenti dali (vedi visura aflegata):

Partila 7707, foglio 38, particella 250, subalterno -, porz. -, qualitd agrumeto, classe 2,
superficie ha 00.53.60, deduz. B; B1, R.D. € 171,08, R.A. € 88,58, in ditta al debitore.

E stata verificata I'esatta rispondenza dei dali specificali nell'atlo di pignoramento con fe

risultanze catastali.

Esperto por I3 stima - Dow. Arch. Gianluca Cavalicri -28 -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE di CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzion immobiliari
Proceduia Esecutiva immobiliare n°® 1052/2011

Da un confronto fra il rilievo del fabbricato corrispondente alllmmabile G {prive di

planimetria catastale} e l'estrallo di mappa acquisito, & stata riscontrata una diversa

sagoma dellimmobile insislente allinterno  della paricella di terreno 250, che

presuppone una rielaborazione della mappa previa redazione del lipo mappale (vedi

prescrizioni per l'lmmobile G).

IMMOBILE G:

Al €.T. del comune di Giarre (CT) con i sequenti dali {vedi visura allegata):

Partita 1, foglio 38, particella 249, subalterno -, porz. -, qualita ente urbano, classe -,
superficie ha 00.01.92, deduz. - R.D. -, R.A. -, in dilta -.

L'ente urbano € passato al catasto fabbricati con variazione del 01/01/1992.

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT), con i sequenti dali (vedi visura allegata):

Partita 2003, foglio 38, particella 249, suballerno 2, 20na cens. -, micro zona -, categoria
Al4, classe 1, vani 3,5, R.C. € 104,84, indirizzo Via Cacciola Praino n. 1, piano T, in

ditta a_ ma_non_risuita alcuna planimetria al

meccanografico e nella busta cartacea, per cui si @ dovuto pracedere al rilievo del

fabbricato con l'ausilio di un collaboratore (giusta autorizzazione del 26/02/2014).
Da un confronto ra Ii rilievo del fabbricato e I‘estratto di mappa acquisite, € stata
riscontrata una diversa sagoma dellimmobile insistente al'inferno della particelta di

terreno 250, che presuppone una rielaborazione della mappa, previa redazione del tipo

mappale_con l'ausilio di rilevazione topoarafica dei luoghi e una variazione catastale

allurbano [procedura DOCFA), per una spesa tecnica, comprensiva di cassa di

previdenza e L.V.A., pan a circa € 3.400,00.

£ siata verificata I'esatta rispondenza dei dati specificali nell'alto di pignoramento con le
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fisultanze calastali, ma NON esiste la conformita allo stato di fatto della planimetria

catastale {per mancanza della stessal, ai sensi dellat. 19, comma 14, della Leqae

30/07/2010 n. 122 — Gazzelta Ufficiate n, 176 det 30/07/2010.

.

hmioseER”

Al C.E.U. del comune gi Giarre (CT) con i sequenti dati (vedi visura allegata):

Pariita -, foglio 93, particella 1600, suballerno 23, zona cens. -, micro zona -, categoria
Cl2, classe 4, 145 mq, R.C. € 396,90, indirizzo Via Carlo Alberto n. 51, piano T-1, in
ditta al debitore per /4 (olire all'usufrutto per gli aflri %5), al figlio per ¥/ di nuda propriela
e alla figlia per /4 di nuda proprieta.

Nelfatto di pignoramento I'tmmobile & individualo con gli estremi catastali precedenti alla
variazione calastale del 23/01/2012 ossia foglio 93, particella 1600, suballerno 1,
categoria A/4, classe 4, vani 3, piano T.

Esiste la conformita allo slalo di fatto dei dati catastali e della planimetria calastale. ai

sensi dell'art. 19, comma 14, della Legge 30/07/2010 n. 122 — Gazzetta Ufficiale n. 176

del 30/07/2010.

IMMOBILE {.

Al C.E.U. del comune di Giarre (CT) con i seguenti dati (ved; visura aliegata):

Parlila -, foglio 93, particella 1600, subalterno 24, zona cens. -, micro 2ona -, calegoria
Aj2, classe 4, vani 12, R.C. € 712,71, indirizzo Vlia Carlo Alberto n, 53, piano T-1-2-3,
in ditta al debitore per ¥4 (oltre allusufrutto per gli altri 42), al figlio per ¢ di nuda
proprieta e alla fighia per /. di nuda proprieta.

Nell*atto di pignoramento fimmobile & individuato con gli estremi catastali precedenti alfa

variazione catastale del 23/01/2012 ossia fogfio 93, particella 1600, subalterno 2,
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sensi dell'art, 19. comma 14, della Legge 30/07/2010 n. 122 — Gazzetta Ufficiale n. 176

del 30/07/2010.

IMmoBILE M.

Al C.T. del comune di Palagonia (CT) con i seguenti dali (vedi visura allegata):

Pattita -, foglio 1, particella 302, subalterno -, porz. -, qualitd seminativo irriguo, classe
1, superficie ha 00.81.70, deduz. -, R.D. € 181,44, RA. € 75,95, in ditta af debitore per
2 e al fratello per l'altro %

£ stata verificata I'esatta fispondenza dei dali specificati neli‘atto di pianoramento con le

risultanze catastali {a parie che nel pignoramento & indicala la supericie di ha 00.81.71).

Come gia segnalato nel paragrafo 2.d), pag. 23, neli‘atlo di provenienza ia superficie

indicata & ha 00.82.20 mentre nella visura catastale la supericie & ha 00.81.70.

RFREE

2.h) DESTINAZIONE URBANISTICA

Quesito h. indichi, previa acquisizione 0-aggiomamento del certificato i destinazione
urbanistica, la-destinazione del/i bene/i prevista. dallo strumento Urbanistico comunale.

IMMOBILE A (C.E.U. di Rands2zo - fogiio 63, particelia 195 {ex part 173). sub_-, D/10, Coatrada Guiida, piano T).

IMMOBILE B (C E.U. di Giare - logfio 93, parbella 248, sub. 6, A2, Via Filo, piana 1}

IMMOBILE C (C.E.U. di Giarre - loglio 93, paniceila 248, sub. 9, CA. Via Filo, piano 13).

IMMOBILE D (C.E U. di Giarre - fogto 59, partcella 242, sub. 8, A2, Via E. Fermai, piano 2);

IMMOBILE E {C.E.U. 6 Giane - foglia 59, particefa 242, sub. 23, C/6, Via E. Fermi, piano 18);

IMMOBILE H (C.E.U. di Giare - foglia 93, particalla 1600, sub. 23, C/2, Via Carlo Alberto n 51, piane T-1):
IMMOBILE | (CE.U. di Giatre - logtio 93, particella 1600, sub. 24, A72, Via Caro Alberto . 53, piano T-1-2-3);
IMMOBILE L (C.E.U. 6i Giame - foglio 93, particella 1600, sub. 25, C/6, Via Carla Alberts a. 55, piano T).

Considerato che fraltasi di fabbricall, non & stato necessario acquisire o aggiornare i

certificali di destinazione urbanistica.

IMMOBILE F (C. oi Gianre - foglio 38, panicella 250, agrumeto, ha 00.53.60).

IMMOBILE G (C.7. di Giarre - foglio 38, particella 249, ente urbano, ha 00.01.92) (C.E.U. ¢ Gianre - foglio 38, particella
249, sub. 2, A4, Via Cacciola Praino n. 3, piano T).
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Relativamente alflmmobile F, & stalo acquisito un nuovo cerlificalo di desfinazione

urbanistica che conferma le prescrizioni di quello presente in fascicolo: “La part. 250
ricade parte in zona lerritoriale omogenea "E”, parte in zona teritoriale omogenes 'E”
ricadente in zona di in edificabilita {emergenze geomorfologiche), parte in zona sede
Stradale sicadente allinterno delle emergenze geomoriologiche, piccola pane in zona
Sede stradale e piccolissima parte in zona lerriloriale omogenea “E” ricadente in zona ad
edificabilta limitata (prescrizioni geologiche)” (vedi prescrizioni e vincoli nel cenificalo

allegato).

IMMOBILE M (C.T. di Patagonia - foglio 1, paricefla 302, seminativo imiguo, ha 00.81.70);

E' slato agqiornato i} cedificato di destinaziong urbanistica presente in fascicolo con

conferma delle prescrizioni, ossia che if terreno riportato in catasto al foglio 1 particella
302 "¢ destinato a zona "E” = Agricola e non riporta a carico nessun vincolo” (vedi

certificato allegato).

(31224

2.)) CONFORMITA URBANISTICO - EDILIZIA

Quesito i: accerti-pér i fabbricati la conformita_ alle vigenti ‘norme in materia
urbanistico - edilizia indicando.in quale: epoca fu realizzato limmobile, gii- estremi-del
proweédimento autonzzaldrio, a risporidenza della costruzione ' allé - previsioni - del
provvedimento medesimo, ¢ segna!ando anche graf icamente, le eventuali difformité
e madifiche e gli estremi degli am autorizzalivi. In caso di ess(enza di opere abusive,
lesperto- verifichera - 'eventualé avvenula presenraz;one di: tstanze di~condano,
" precisando lo stato deffa pracedura e valutera la conformité del fabbnca!o a! proge(ro
proposto; segnalando anche gmfcamenre le evenluaf d:fformna '

(CEU di Randa220 - fogfio 63, paﬁiceﬂé 196 (ex part. 173), sub. -, 0/10, Conlrada Gurida, piano T):

Linsediamento aaricolo - industriale, parzialmente ultimalo, costituitofdaiin manufatto

/préfabbri da‘adibire a cantina; con adiacente fabbricato uffici e da pils fabbricati da
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u_;_ﬁdibif’e\._-._a\ qvile, sito nel comune di Randazzo (CT), Contrada Gurrida, é stalo realizzato
in virth del Provvedimento Autorizzativo Unico n. 3 del 28/07/2005 - Pratica n.
02/04, con inizio lavori in data 10/01/2006, sul terreno, oggetto del Piano di
Lottizzazione denominato “Gurrida” di cui alla pratica 652/3 del 14/12/2004,
approvato con delibera del consiglio comunale n. 33 del 30/06/2005, in catasto at foqlio

63 particella 173, di superficie par a ha 03.00.21.

Visla la “padicolarita e specificitd® dell'immobile e al fine di poter fornire, ad un

potenziale acquirente, un quadro pil specifico defla situazione, il consulente ha

richiesto, presso I'Ufficio Tecnico del comune di Randazzo, il rilascio di

un’attestazione relativa allo stato della pratica in oqgelto, al suo completamento,

alf'eveniuale necessila di inteqrazigne documentii o pagamento oneri, nonché il rilascio

di copia dei relativi provvedimenti autorizzativi o varianti e delle relazioni tecniche

descrittive del tipo di insediamento e dei cicli di lavorazione (vedi allegaly).

Nell'atiestazione rilasciata dall'Ufficio Tecnico dii Randazzo (vedi allegati), viene
specificato, relativamente alla pralica in esame, che gli oneri concessori dovuti sono stati

interamente versati e che non risulta nessuna comunicazione di ulfimazione lavorn.

E' stala riscontrala conformita tra la planimetria catastale, le planimetrie di progelto e i
rilievi effetuall durante il sopralluogo.

Occorre seanatare che nell'atto di provenienza del terreno al debitore (atto di cessione di

diritti reali 8 tiolo oneroso, notaio A. Favara Pedarsi, Repertorio 1774 del 06/05/2004,
frascritto presso la Conservaloria dei RR. Il. di Calania il 07/06/2004 - Registro

Poarticolare 19176 Registro Generale 29268 - da potere del Comune di Randazzo) e nel

cerificato di destinazione urbanistica alleqato, & scritto che il terreno ricade per il 62% in
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Zona "D2” del Piano Reqolatore Generale e nel certificalo sono riportati i vari indici e

parameld di fabbricabilita relativi a tale zona. Ma dalla consultazione dei documenti

acquisiti si evince che il provvedimenlo autorizzativo ed il progetio presentato fanno

iferimento alla Zona “D1" ed ai relativi indici e parametri di fabbricabilita.

In mefito a lale discordanza, il consulente ha chiesto chiarimenti al funzionario

del’'Uflicio Tecnico di Randazzo il quale, dopo_gli opporluni controfli, ha dichiarato.

verbalmente, che nel certificato di destinazione urbanistica allegato all’atto di

provenienza €, per consequenza, nello stesso atto, & stalo commesso un mero

erroce @i scrittura, riportando _come zona la “"D2" invece della%

provvedimento autorizzativo rilasciato ed il progetto presentato. cosl come ali indici e
paramelri di fabbricabilila utifizzali, fanno. owiamenie. riferimen(q-élié’ﬁ;" onha-coretla.

Tutt'eggl il P.R.G. & Invariato ed If terreno ricade per il 82% in Zona “D1" Industriale e

Adigianale e per Il 38% in Zona di “Verde Agricolo”.

X / IMMOBILE B (C.E.U. di Giarre - foglio 93, particelia 248, sub. 6, A%, Via Filo, piano 1};

)
/ \\_ IMMOBILE C (C.E.U. di Giarre - foglio 93, panticella 248, sub. 9, C/8, Via Filo, piano 1S);
fl \"1.
- Da ricerche effettuate, prima presso la Conservatoria dei RR. |1. di Catania e poi presso

['Ufficio Tecnico del comune di Giarre {dove & stata acquisita copia del progetio, delle
due concessioni edilizie e dell abitabilita) (vedi allega), st € riscontrato che il fabbricato
di cui fanno parte i due immobili pignorali & stato realizzato tra il 1984 ed it 1988,
secondo il pragetto n® 185/1983, con rilascio delila concessione edilizia n°® 836 del
28/07/1984 alla ditta || < sccondo i progetto di variante
n® 128/1986, con rilascio della concessione edilizia di variante n® 1056 del

27/02/1988 alla ditta Rocca Salvatore, con rilascio dell'autorizzazione di abitabilita in

data 17/03/1988.
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Relativamente all'appartamenio/ufficio (Immobile B), dat confronto tra la planimetria
fedatta dallesperto sulla base dei rilievi effettuati durante il sopralluogo (vedi allegati) e
la planimeinia del progetto approvato acquisita, pur coincidende la disposizione delle
framezzalure interne, sono state riscontrate alcune differenze;

- Nella planimetria dello slato di fatto il vano di ingresso risulta pitt piccolo di circa

70 cm secondo I'asse est — ovest e pil: grande di circa 20 cm secondo V'asse
sud - norg (cosi come il vano piccofo e il bagno), uno dei vani su via Pirandello
risulta pits piccolo di circa 30 cm secondo I'asse est — ovest e la porzione di
balcone a sud di pertinenza risulta pitl corta di circa 170 ¢m (vedi anche

paragrafo 2.9), pag. 23); tali_differenze non hanne comungue comportato

aumento di cubatura dellimmobile;

- Sempre nello stato di fatto, una piccola porzione del balcone inlerno a sud, in
corrispondenza delfa pila lava stracci e dellz caldaia, é stata chiusa con una

veranda, dal pavimento al sottobalialoio, realizzata in sirutiura precaria di

alluminio anodizzato, pannelli di stratificato e vetr, senza Istruire alcuna pratica

presso I'Ufficio Tecnico di Giarre (vedi planimetrig ¢ folo L2 4-18-19).

IMMOBILE D (C.E.U. di Glame - foglio 59, particella 242, sub. 8, A/2, Via E. Femi, plano 2).
{MMOBILE E (G.E.U. 0 Giawe - foglio 59. particetla 242, sub. 23. C/6. Via E. Femmi, piano 1S);

Per cercare di individuare gli estremi urbanislici (progetto, licenza edilizia, varianti,
aulorizzazione di abitabilita) in base ai quali & stato coslruito il fabbricato di cui fanno

parte i gue iImmobili pignorati, o scrivente ha effettuato, nell'ordine, le sequenti indagini;

- Ricerca presso ta Conservatoria dei RR. il, di Catania, con la consultazione

dellatto di vengita con cui gli immobiti pignorali efano pervenuli a -

I (che ooi ha venduto al debitore) da potere del coslruttore-
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I (ztto di vendita del 19/11/1977, notaio G. Cesaro di Giame, trascritto i
281111977 ai NN. 36895/30257), dove ‘il costrutiore garantisce, aftresi, che delli

beni sono stali costruiti in conformita al progetto approvato, al regolamento

edilizio della citta ed a perfetta regola d'arte. if venditore_

essendo il costrutiore dei beni sopra alienati, presta a favore def compratore doll.

I (- speciale garanzia di cui alf'art. 1669 del vigente cadice civile
e a tal fine si stabilisce la decorrenza del decennio dal 02/02/1977, data di
abitabilita delf'edificio”

- Ricerca presso I'Ufficio Tecnico di Giarre dove, dopo numerosi tentativi di ricerca

presso gli archivi {anche in giorni diversi e a distanza di tempo), il funzionario
preposto non é riuscito a rintracciare fa pratica.

A fronle della richiesla scrilla, da parte dell'esperio, del rlascio di documenti

attestanti [a reqolarit urbanistica del fabbrcato sito in via £. Fermi n. 10, I'Ufficio

Tecnico, sulla base degli estremi in suo possesso, ha rilasciato una dichiarazione
schtla "che in data 28/07/1973 & stato presentato dalla ditta _
progetto per la costruzione di un fabbricato a pii elevazioni in via E. Fermi
“prat. n. 120/73” ¢ in data 29/10/1974 & stata rilasciala la licenza edilizia per
l'esecuzione dei lavori; risulta altresl, presentata in data 25/01/1975 dalia
ditta || variante a/i2 predena licenza edilizia “prat. n. 11/75",
esaminata dalla Commissione Edilizia in data 29/01/1975, con esito
favorevole. 1l fascicolo conteriente le pratiche non risulta disponibile” (vedi

allegat).
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- Richiesta di informazioni direttamente ai debitore, it quale, dopo diverse ricerche

presso altri proprietari di immobili deflo stabile, € riuscito a forire una copia
dellautorizzazione di abitabitita, datata 02/02/1977, dove si fa riferimento al
progetto approvato il 29/10/1574 e alia variante del 12/02/1975 (vedj allegati).

Non avendo potuto visionare il progelto approvato, I'esperto non ha potuto effettuare un

canfronto, &l fine di individuare eventuali difformitd, con le planimetrie redatte sulla base

dei rilievi effettuati durante it sopralluogo (ved; allegati), pertanlo non pud esprimersi

sulla conformita urbanistico - edilizia di detti immobil J

IMMOBILE F 1C.Y. d) Giarre - fogfio 38, particelta 250, agiumela, ha 00.53.60):

JMMOBILE G (C.X. di Giarre - foglio 38, particelia 249, ente vrbano, ha 00.01.92) (C.€.U. di Giante - fogfio 38, panicela
248, sub. 2, A/4, Via Cacdiola Praino n. 1, piano T):

Relativamenie all'tmmobile G, dalta consultazione (presso la Conservatoria dei RR. I. di
Calania) dell'atto di provenienza, si deduce che il fabbricalo era certamente gia
esistente nel 1960, ma come gia specificate nel paragrafo 2.a) pag. 11, non esisle
alcuna planimelra calastale. Da un- confronto {ra Yattuale esiratto di mappa catastale
(vedi allegati), la planimelsia redatta sulia base dei rilievi effettuati durante il sapralluogo
(vedi allegati) e lo stralcio della mappa catastale d'impianto, antecedente al 1940,
acquisita presso I'Ufficio Tecnico det comune di Giarre (vedi allegali), si evince che

I'epoca di costruzione dovrebbe fisalire ai primi decenni def 900" e che 1a consistenza

planimetrica del fabbricato, fenendo nef dovuto conto I'epoca di redazione della mappa

(antecedente al 1940) e la scala di rappresentazione (1:2000), & praticamente la stessa,
fatta eccezione per lo sviluppo della terrazza circostante e per la letloia.

Il corpo di fabbrica originale é stato, quindi, realizzato antecedeniemente all'emanazione

della Leqae Urbanistica n® 1160/1942 (con la quale, per la prima volta, viene prescritta
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la necessita dellacquisizione delfa ficenza di castruzione solo nes centri abilali, nonché

ove esisleva il piano regolatore comunale - vedi art. 31), in_conformita alle norme

edilizie del’'epoca.

In occasione del sopralluogo all'immobile, il debitore ha dichiarato a verbale che il

fabbricato, in data antecedente al 01/09/1867, & stato oqgetto di ristruiturazione (vedi

verbale allegato), cosi-come si evince dallo stato dei juoghi; da indagine presso I'Ufficio
Tecnico del comune di Giarre, & sfato comunicato al consutente che non risulta alcun

progetio di risinutiurazione, alcuna pratica per la realizzazione della tetioia, né, tanto

meno, alcuna istanza di sanaloria; si ritiene che fintervento abbia interessato anche la

slrutura portante e la coperura e non vi @ modo di risalire all'esatta consistenza :
!

volumetrica del corpo di fabbrica originario e alla data esatta dei lavori; s_i deve

presupporre, quindi, che tali interventi siano stati realizzati, cosi come dichiarato dal

debitore, antecedentemente al 01/09/1967, data di entrata in vigore della L. 765/1967 ;

(cosi deffa “Legge Ponte”) che con I'art. 10 introduceva ['obbligo di munirsi di ticenza

L

edifizia sull'intero territorio comunale, in conformita alle nome edilizie delf'epoca.

S

_— o e e o — o

IMMOBILE H {C.E.U. di Giare - fogiio 93, particelfa 1600, sub. 23, Cf2, Via Carlo Albeno n. §1, piano T-1):

IMMOBILE 1 (C E.U. di Giare - foglio 93, particella 1500, sub. 24, Ai2, Via Carla Alberto n. 53, piano T-1-2-3):
IMMOBILE L (C.E b. di Giare - foglio 93, particells 1600, sub. 25, C/6, Via Caro Alberio n, 55, piano T):

It fabbricata (ex “Collegio Callipoli"y i cui fanno parte gli Immobili H, | e L & stato

realizzato. presumibilmente, agli inizl del secolo scorso, come si evince dalle vecchie

planimelrie catastali, datale 30/01/1940 (acquisite insieme alle planimetrie attuali)(ved:
allegati), e ‘o stralcio della mappa calastale d'impianto, antecedente al 1940, acquisita

presso ['Ufficio Tecnico del comune di Giarre (vedi allegati).

| corpo di fabbrica originale & stalo, quindi, realizzalo anfecedentiemente alfemanazione
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del centro_urbang dell'epoca, ovvero in zona ove. esisteva Strumentazione

urbanistica e, quindi, I'obbligo di chiedere apposita licenza di costruzione, sono

da considerarsi realizzati abusivamente. Un manufatto realizzato senza un titolo

autorizzativo allintemno del perimetro del centro urbano dell'epoca, per considerarsi
legitlimamente costruito, non basta che l'edificazione sia avvenuta in data antecedente
al 01/09/1967, ma occarre che la stessa sia avenuta antecedentemente al 1942, ossia
allemanazione della Legge Urbanistica n® 1150/1942.

In consequenza di quanto esposto, ai fini della stima deqli Immobili H e I, non verrd

presa in_considerazione la consistenza delle parti abusive e, per contro, vesranno

applicati deprezzamenti, ieqati 2lia loro eliminazione.

IMMOBILE M (C.T.di Palagonia - (ogtio 1, padticelfa 302, seminativo irrguo, ha 00.81.70):

Vedi paragrafo 2.h) pag. 33.

RREEX

2]} SANABILITA DEGLI ABUSI

Quesita f: verifichi, inolire, ai fini delia domanda in sanatoria che I'aggiudicatario potra
. eventualmente presentare, se 'gli immobili-pignora si trovino o meno. nelle condizioni
previste dall'art: 40, 6° comma della legge n. 47/1985 0 delian. 46 ¢'5 D. P.R. 380/01,
“chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o-meno’ sanabm 0 condonabm ai sensi
del D.L. 269/2003, indicarido; prewa assunzione defle opportune informazioni pressor
gli uffici comunali competenti; fe somme da pagare atitolo di-oblazione nonché:tutli g
oneri concessori {oneri di urbanizzazione e cosli di costruzione), quantificati anche in
via approssimativa; precisi, infine,. se pendono - procedure: amminisirative 0
sanzionalone i relativi costi. Ove I'abuso non sfa in alcun modo sanabile, quantifichi
gli oneri economici necessari per la demolizione delio stesso e verifichi se siano slale
emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd ad opera degh Enti

Pubbiici territoriali, allegandole in quota. .

i ) "
IMMOBILE A (C.E.U. di Randazzo - foglio $3, particella 196 (ex part. 173). sub. -, 030, Contrada Gurrida, piano T).

Sulla base dei documenti e delle verifiche che ij consulente ha potulo eseguire,
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nell'immobile oggetto di pignoramentg,'non sono-statl riscontrati abusi edilizi.

IMMOBILE B (C.E.U. di Giarre - foglio 93 particella 248, sub 6, A2, Via Filo, piano 1)
IMMOBILE C {C.E.U. di Giame - [oglio 93, partcefla 248, sub. 9, C/8, Via Filo, piano 18).

Relativamente afl'appartamento/ufficio (Immabile B), come gia specificato net paragrafo

precedente, le differenze riscontrate tra Jo state di fatio e la planimetria del progetto
approvalo non hanno comunque comportafe aumento di cubatura dell'immobite.

Per quanto riguarda fa chiusura a veranda, realizzata in struttura precaria di alluminio
anodizzato, pannelli di stralificato e vetro, per una superficie orizzontale sotloposta a
chiusura di circa 3,1 mq, trattandosi di strutiura faciimente rimovibile che non incide sugli
elementi strutturafi portanti dellimmobile principale e quindi sulla statica dello stesso, la

sua reqgolarizzazione ¢ legala alfa presentazione, presso tfficio Tecnico, di una

istanza ai sensi dell’art. 20 Leqge Regionale 16 aprile 2003 n° 4 e art. 12 Legqe

Regionale 14 aprile 2006 n° 15, accompagnata da una relazione asseverata +

planimelria a firma di un tecnico abilitalo, per un importo pari 3 € 310,00 + CNPALA,
4% + L.V.A. 22%, da un versamenio a favore del Comune di un imporo, per ogni metro
quadralo di superficie orizzonlale sottoposta a chiusura, pari a € 25,00/mq x circa mq
3.1 = €77,50 e da un versamento per dinilti di segreteria pari a € 30,00, per un totale

complessivo di circa € 500,00.

y IMMOBILE D (C.E . di Giarra - foglio 59, particella 242, sub. 8, A2, Via E. Fem, piano 2);
/ \‘\__ IMMOBILE E (C.E.V. di Giarre - foglio 59, paricella 242, sub, 23, C/6, Via E, femm, piano 15).

Sulla base dei documenti e delle verifiche che il consulente ha poluto eseguire, negli

immobili oggetio di pignorame} sono stall riscontrati abusi edilizi.

\ . IMMOBILE F (C.T. di Giae - foglio 38, particella 250, agrumeto, ha 00.53.60):
N IMMOBILE G {C.Y. di Giamre - loglio 38, parnicella 249, ente urbana, ha 00 01 92) (C.EU. di Glarre - foglio 38, particelia
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249, sub. 2, Af4, Via Cacdiota Praino 0. 1, piana T).

Sulla base dei documenti e delle verifiche che il consulente ha potuto eseguire, negfi

immobili oggetto di pignoramento.non sono stat riscontral abusi edilizi. - ;

IMMOBILE H (C.E.U. di Giame - foglio 93, particella 1600, sub. 23, £2, Via Carlo Abeno n. 51, piano T-1):

IMMOBILE | (C E L. di Guarre - foglio 93, particella 1600, sub. 24, A/2, Via Carlo Alberto n. 53, piano T-1-2-3).
IMMOBILE L (C.£U. i Giare - foglio 93, particella 1600, sub. 25, C/6, Via Carlo Alberto n. 55, piano T):

Per quanto esposto nel paragrafo precédente e sulia base delle informazioni in

possesso del consulente, gli ampliamenti esequiti nell’ Imsmobile H [circa 324,0 mc) e

nel’lmmobile { (circa 220,0 mc], rﬁspetlo al fabbricalo di antica costruzione

(antecedenie al 1940), sono da considerarsi realizzati abusivamente; inolire, non

risultando presentata alcuna istanza di sanatoria € non sussistendo le condizioni

previste dall‘art. 40, comma 6, delia quf:e n. 47/1985, in quanto le ragioni di credilo per

cui si interviene non sono di data anteriore alenirata in vigore dell'ulima sanatoria, gli

abusi edilizi sono da considerarsi insanabili.

Si ritiene che gli oneri necessari per leliminazione delle parti abusive possano essere

stimali, presumibilmente, in circa € 7.500fQO per I')/mmabile H e in circa € 5.500,00 per

['mmobile |, da sottrarre ai risped(ivi valori di stima.

JMMOBILE M (C.T. di Palagonia - logho 1, particella 202, seminativo iiguo, ha 00 81.70):
Sulla base dei documenti e delle verifiche che il consulente ha potuto eseguire,

nellimmobile oggetto di pignoramento non sono stali riscontrati abusi edilizi.

LESES 4
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2.k} VINCOLILOCATIVI

Quesito k: accerti se i beni pignorali siano occupali dal debilore o da terzi, affittali 0
lacati, indicando if canone paltuito, l2 sua congruit, Feventuale data di registrazione,
la scadenza dei relalivi contsatti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso
per il rilascio (st rimanda a tal proposilo alie RACCOMANDAZIONI GENE RAU PER

LATTIVITA’ Of ESPERTO MOD 4/REVJ

IMMOBILE A (C.E.L. di Randazzo - foghio 3, panicella 196 {ex part. 173), sub. -, /10, Convada Gunida, pianc T).

Attuaimente 'immobile risulta incompleto e inulilizzato.

IMMOBILE B (C.E.L. di Giane - foglio 93, panicetia 248, sub. 6. A2, Via Filo, piano 1) "

IMOBILE C (C.E.U. di Giarre - foglio 93, particella 248, sub. 9, G, Via Filo, piano 15);

IMMOBILE D) (C.E.V. di Giarre - foglio 59, patticella 242, sub. 8, Aj2, Via E. Feml, piano 2);

IMMOBILE E (CE.U. di Giae - foglio 59, particella 242, sub. 23, C/6, Via €. Femi, piano 1S):

{MMOBILE F (C.T. di Giare - foglia 38, particela 250, agnimelo, ha 00.53.50);

IMMOBILE G (C.T di Giare - foglio 38, particelta 249, enle urbano, ha 00.01 92) (C.EU. di Giame - foglio 38. particella
249, sub. 2, A4, Via Cacclola Praino n. 1, piano T). y

uso 2l debitore e alla sua famiglia. S

Atlualmente gli immobili risultel

IMMOBILE H (CE.U. 6 Glare - foglio 93, particella 1600, sub. 23, C12, Via Carlo Aloerto n. 51, piano T-1);

IMMOBILE 1 (C.E.L. d Giarre - foglio 93, particelia 1600, sub. 24, A2, Via Carlo Alberlo n. 83, piano T-1-2-3):
IMMOBILE L (C E U. di Giarre - foglio 93. particella 160D, sub. 25, CI6, Via Carlo Alberta n. 55, piana T);

7

Attualmente gli immobili disultano in uso al debitore.e alla sua famiglia.

S

Si ricorda che ognuno di questi immobili pigllno'rato per una quota di %4 indivisa,

IMMOBILE M (C 7. di Palagonia - foglic 1, parliceﬂz_ 302, seminativa imguo, ha 00.81.70).

In occasione del sopralluogo af !erreno {l debitore ha d1chxaralo a verbale che i

suddetio immobile & condono dal sig. _gtusro contratlo verbale di

comodato stipulato fra le oaru circa sei anni fa in data amecedente al pignoramento”

precisando che "tfattanddsi di comodalo ¢ 2 ’ﬁzolo gratuito e pud essere Teso
immediatamenie libero a richiesta dellinteressalo”.

Si ricorda che questo immobile & pignorato per una quola di ¥/ indivisa.
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£2143 ¢

2.1)  DESCRIZIONE DE) BENI PIGNORATI

Quesito I: elenchi-ed individui i .bemi, evidenziando twiti gli efementi wlili per fe
operazioni di vendita, quali ad esempio la lipologia di ciascun immobile, la sua
ubicazione (citta; via, numerorcivico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i
“confini, i dati catastali, eventoali peru'nenze e accessori, eventuali millesimi di-parti
-Comuni, -descrivendo i contesto in cui -e5si i trovino; le - caralteristichié ‘e Ia
destinazione della zona € dEI serwz; da essa. offeru nonché !e carallensnche delle:
2008 confinanti. y [ i : i : ;
“.Con Tiferimento al s mgolo bene prec:sa “eventuali dotazmn; condomtmah {es posu
auto comuni, giardino, “ecc.),” 13 “tipologia, l'allezza interna’ utile, 13 compasizione
interna, la superficie nelta, if coefficiente utilizzalo ai fini deffa determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, '_i‘espdsizione, anno di
costruzione, lo stato di conservazione, e caralteristiche Slrutiurali . nonché fe
caratteristiche inierne di ciascun immobile, precisando-per ciascun elemento 'attuale
stato di manutenzione e, per gli impianti, Ia loro rispondenza alla vigente normaliva e,
In €aso contrario, | costi necessari al loro adeguamento.

' MO_BiLE A (C.E.L. gi Randazzo - foglio 63, paticsia 195 (ex part 173), sub. -, D10, Canyrada Gumida, piana T):

Traffé:éii-'di un-insediamento agricolo - industriale, parzialmente ultimato, cosfituito da un

manufatto prefabbricato da adibire-a cantina, con adiacente fabbricato uffici e da pi

fabbricati da adibire 2 ovile, realizzato tra il 2006 e il 2008, in una zona periferica a

destinazione industriale e antigianale (vedi folo L1 da 1 3 6) del comune di Randazzo
(CT}, Contrada Gurrida, cosi raggiungibite: partendo dal ceniro urbano, in direzione
ovest, procedere sulla strada statale SS 120, superata la frazione di Murazzo Rotto,
dopo circa 1,5 Km, svoltare a sinistra, dopo circa 60 m svoftare nuovamente a sinistra,
procedere per circa 300 m e poi sulla strada stetrata per altri 300 m.

La zona in esame fa pare del “Polo produttivo™ di Murazzo Rotto/S. Elia ¢ rienlra in

un'area per aftivita industriali e artigianali innocue e moleste.
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insedi icolp - industri

Vista la “patticolarita e specificitd” dell'immobile e al fine di poter fornire, nel caso gi

un'eventuale vendita forzata, un quadro piu specifico delta situazione, i consulente
ha acquisito, presso {Ufficio Tecnico del comune di Randazzo, copie timbrate dei
principali- documenti refativi al progetto realizzato, ai quali si demanda per
approfondiment: (vedi allegat)):

a. Attestazione del 23/09/2014 sulfo stato della pratica edilizia SUAP n. 02/04;

b. Aflestazione svincolo polizza figeiussoria, per ultimazione versamenti oneri

CONCESSOn;

c. Provvedimento Autorizzativo Unico n. 3 def 28/07/2005 — Pratica n. QZIO4 con:

- Atto di asservimento con il quale viene vincolata, ai fini del conseguimento
dei volumi, la superficie di mg 25.021,00, di cui mq 13.613,02 in zona "D1" e
mq 11.407,98 in zana di "Verde Agricolo” della particella 173 del foglio 63 e
mq 1.200,00 da destinare a parcheggio;

- Estratli di mappa catastale (1:10.000 - 1:2.000) con individuazione delle
opere urbanizzazione (parcheggio e verde pubblico);

- Tabella Dati Tecnici, dalla quale si evincono tulli i paramefri utilizzali per
l'edificazione dei fabbricati (superficie lotto, zone omogenee, indici di
fabbricabilita, volume realizzabile, superfici coperte di tuttt | fabbricali, la lofo
dimensione &g i relativi volumi) e, quindi, la loro consistenza;

d. Autorizzazione del Parco dellEtna ger la rotazione dei manufaiti con

prescrizioni  sullinserimento di pannelli fotovoitaici e sulfa sistemazione

delf'area esterna;
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e. Relazione tecnica e parziale rettifica sul calcolo dei rapporti aero-iliuminanti;

f.  Relazione {ecnica e ciclo lavorazione con:

- Dettagliata descrizione delle motivazioni e finalita del progetto, del
dimensionamento dei fabbricati, delle strutture, dei materiali di
costruziong, delle finiture, degli impianti, dei cicli di lavorazione e
dell'ubicazione  delle  attrezzature  enologiche (cantina) ed
elettromeccaniche {ovile);

- Estraifo di mappa calastale (1:2.000);

- Planimetria delta cantina con lay-out dei macchinari;

- Planimetria della sala mungitura e locale latte;

- Planimetria impianto elettrico cantina e uffici;

g. Relazione tecnica agronomica con defagliata descrizione de! progetto di

realizzazione dell'ovile con annessa sala mungitura, locale fatte e concimaia;
h. Relazione tecnica da allegare all'istanza di avtorizzazione allo scanco di acque
reflue;

i.  Comunicazione di inizio lavori (copia acquisita informalmente);

j. Istanza presentazione progetto con efenco di tutli gli elaborati presentati presso
i vari uffici per i relativi nulla-osta (copia acquisita informalmente).
Dati catastali
C.E.U. del comune di Randazzo (CT); partita -, foglic 63, particella 196, subalterno -,
zona cens. -, Mmicro zona -, categoria B/10, classe -, vani -, R.C. € 10.250,00, indirizzo

Contrada Gurrida n. SN, piano T, in ditta al debitore, proprieta per 1/1.
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Lotto e Confini

il terreno su cut insistono i fabbricati & costiluito da un lotto rettangolare, pianeggiante
€ non recintato, di dimensioni 300,21 m x 100,00 m (con if lato maggiore secondo I'asse
nordlest — sud/ovest) per una superficie di 30.021,00 mg (dei quali it 62%, ossia
18.613,02 mq, in zona "D1" ed il 38%, ossia 11.407,98 mq in zona "Verde Agricolo™,
che confina: a nord-ovest, norg-est e sud-est con Iz parlicella 217 e a sud-ovest con le
parlicelle 30 e 57 (vedifolo L1 da 7 a 10).

Cantina

Il corpo di fabbrica da adibire a cantina, dislocalo nella parte cenirale det lolfo

allinterno delta zona “D1" e parzialmente ultimato, € costituito da un piano terra avenle

supedicie copeda di 1.502,50 ma, altezza di 7,00 ml ed una volumelria di 10.517.50 mc

e presenta le sequenti caratteristiche costruttive (vedifoto L1da 11a 16 e 21-22):
- sleutture portanti in ¢.a. prefabbricate;
- famponamenti estemi e suddivisione degli ambienti in panneliatura portante
prefabbricata;
- coperiura dell'edificio a falde inclinate con manto in coppi e strultura portante in
legno lameltare con capriate a vista;

- prospefti _altualmente in _cemento faccia vista (pannellatura portante

prefabbricata); da relazione tecnica sono previsti intonaci esterni di fipo

tradizionale, nonché stipiti delle aperture e zoccolatura in pietra favica;

- larea esterna circostante & priva di sislemazione: la_pavimentazione dovra

essere in batlulo di terreno lavico natusale 3 qrana fine e terreno vegefale: i

camminamenti esterni e le banchine dovranno essere in pietra [avica; i muri di

Espeno per ia stima - Doit. Arch. Gianluca Cavalieri -49 -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE ¢ CALANIA
Sesta Seziong Cvie - EsCcoziom Inmopit
Procedura Esectiva bmobiliate 0 105272071

recinzione dovianno essere realizzati con paramenis in pietrame [avico 3

$eCCOo.

Composizione inlerna, superficie wlile caipestabile ed esposizione

It manufallo, che ha un'altezza interna all'imposta delle capriate di 7,00 m. consla di
sei grandi ambienti in sequenza (circa 240,7 mq. 241.2 mq, 240.7 mq, 240,7 mq. 2412
mg. 240.7 mq)(vedi foto L1 da 17 a 20. da 25 a 28, da 37 a 42). dove troveranno
callocazione i iini vinificatori, 1 sifos, le botti dr stoccaggio, ie zone per limbottighiamento
£ la conservazione (vedi relazioni teemehe progelio allegaie). in uno degli ambienti
cenlrali sono presenti le vasche in ¢.a. per it depasito vino e it debitore ha dichisrato 2
verbale che 7 chiusini ed il valvolame dele vasche deposito i €.a. song conservati in
afliro locale per evitare il furto o atti vandahc” (ved: foto L1 da 29 a 36); 1l tullo per una
superficie utite calpestabile di circa 1.445,20 mq (vedi plaruricing).

Il primo ambiente & esposto a nord-est, 'ultimo & esposto a sud-ovest e a sud-est,
mentre tatti gli altei ambienti sono esposti-a sug-est.

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno del manufatto in questione si nanno fe sequenti finilure (ved folo L1 da 18 &
43):

- pavimenlazione industiiale in_cemento ancora da iealizzare {lutta 338 unico

livelio - sono posizionate le canaletie ed i pozzetii per lo scolo delle acque). ad
eccezione di circa Y dell' ultimo ambienle a sud-ovest:

- pareti di tulli gli ambienli in cemento faccia vista {gannellalura portante
prefabbricata) con strullura dellz copertura in legno lameilare a vista:

- aliinfissi esterni ed inlerni non sono presenti:
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- dellimpianto elelirico esistono solo le caralizzazioni sotto traccia.

il fabbricato in oggetto & parzialmente ultimato e quanto realizzato si presenta, nel
complesso, in discreto stato di conservazione.

Uffici
Il corpo di fabbrica da adibire a uffici, dislocalo nella parte centrale del lotlo all'interno
della zona “D1", in adiacenza alla cantina e parzialmente ultimato, & costituito da un

biano terra avente superficie coperta di 450,00 ma, altezza di 3,20 ml ed una volumetria

di 1.440,00 mc e presenta le seguenti caratteristiche costruttive (vedifolo L1 da 11 3

15e 59);

strufture porianti in c.a. & solai misti, gettati in opera;

tamponamenti e tramezzature in mattoni forati,

copertura delf edificio a falde inclinals con manlo in cuppi e slruftura porlante in

legno lamellare;

- prospetli realizzati con inlonaci esterni di tipo tradizionale; da relazione tecnica

song previsti slipiti delle aperure in pielra lavica, non realizzati;

Composizione interna, superficie utile calpestabile ed esposizione

It manufatto, che ha un'altezza interna utile di 2,80 m, consta, entrando da sud-ovest di
vna hall ingresso (circa 20,1 mq), un disimpegno a L (circa 30,9 mq), un ufficio {circa
22,1 mq), una sala nunioni (circa 37,6 mg), una sala degustazione (¢irca 26,8 mq), una
sala esposizione e vendita (circa 20,8 mq), una sala pranzo (circa 57,9 mg), un primo
bloceo servizi con disimpegno (circa 6,7 mq), un we {circa 2,8 mq), un we (circa 2,8 mq}
e un we disabili (circa 4,6 mq) e poi ancora, un altro disimpegno a T (circa 28,6 mq), un

ufficio (circa 16,2 mq), un ufficio (circa 16,2 mq), un laboratorio analisi {circa 17,4 mq),
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un secondo blocco servizi con disimpegno (cisca 5,7 mq), un we (circa 2,3 mg) e un we
(circa 2,3 mg), un archivio (circa 12,1 mg), un alloggio enologo (circa 21,6 mq) con we
(circa 4,1 mq), un deposito {circa 10,3 mq), una cucina (circa 27,1 ma), un terzo blocco
servizi con disimpegno (Circa 4,0 mq), un anti-wc (circa 2,4 mq) e un we (circa 2,4 mg); it
tutto per una superficie utile calpestabile di circa 406,80 mq (vedi planimetria).

Dal disimpegno a T, {2 zona uffici & in comunicazione con il primo modulo defta cantina
tramite una porta melallica (vedi foto L1 44-45).

La hall ingresso, il laboratorio analisi e i ire uffici sono esposti a sud-ovest, fa sala
riunioni a sud-ovest e a sud-est, la sala degustazione a sud-est, la sala
esposizione e vendita a sud-est e a nord-est, la sala pranzo, (a cucina e I'alloggio
enofogo con wc a nord-est.

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno del manufalto in guestione si hanne le seguenti finiture (vedi foto L1 da 45 a
89).
- pavimenli e zoccoletto in gres similcotto, uguali in tutti gli ambienti, servizi
inclusi; soglie e davanzall finestre in pietra lavica
- pareli di tulti gli ambienti tinteggiale a ducotone; tutti i soffitti sono realizzati con
travi e tavolato di legno a chiusura del sotlotetto con accesso da una botola net
vano archivio {vedi foto L1 da 56 a 59); pareli di cucina, laboratorio analisi,
bagni € disimpegni servizi (fino a h = 2,00 m}, rivestite con ceramicalgres;
- portoncini dingresso e infisst esterni in alluminio effetto legno senza vetro
camera, con scuri; degli infissi interni (n legno tamburali, sono presenti solo i

telai fissi e le cornici; mancano tutte le porte e il debitore ha dichiaralo a verbale
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che sona conservate in aliro locale per evitare il furto o alti vandalici;

- in lutii i bagni mancano sanitari e rubinetierie ed it debitore ha dichiarato a

verbale di aver constalalo, in quella sede, che erano stati rubati;
- limpianto idrico é sotto traccia cosi come Iimpianto elettrico del quale esislono

solo le canalizzazionl; esiste la pregdisposizione dell'impianto di nscaldamento a

fan-cail.
Il ’fabbricato in oggetto & parzialmente ultimato (impianti incompleti e mancanza
dei sanitari) e quanto realizzato, a causa di una diffusa manifestazione di umidita
di risalita in diversi ambienti {con manifestazioni anche nei prospett) e di
infiltrazioni dal soffitto neli‘alloggio enologo, si presenta, nel complesso, in
mediocre stato di conservazione.
Qvile

Nelfa parte ovest del lotio, allinterno della zona “Verde Agricolo”, & ubicato un ovile di
forma reftangolare (dimensioni 60,00 ml x 48,00 ml), delimitato da mun di recinzione e
composto da quaitro teitoie (aperle su due lali), separate da paddock esterni (sup.
1.837,62 mq), e da un fabbricato con sala d'attesa, sala mungitura e locale latte,

oltre alla concimaia (sup. 218,36 mq) locatizzata al di fuori del perimetro.

Le tetloie, ognuna delle quali ha una superficie coperta di 228.00 mgq. altezza di 3.50 ml

ed una volumetria di 798,00 me e il fabbficato con sala munqilura, sala attesa e locaie

latle, che ha una superficie coperia di 164,82 mq, altezza di 3,00 ml ed una volumelria di

494,46 mg, presentano le seguenti caratteristiche costruttive {(vedi foto L1 da 90
106):

- slrutlure portanti in c.a. prefabbricate;
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- tamponamenti esterni {nelle tettoie solo sui lati corti) in blocchi i cemento
alleggeriti;

- copertura dei fabbricafi a falde inclinate con manto in coppi e struliura portante
con capriate In acciaio a vista, travetti e tavolato in legno;

- prospetli realizzati con intonaci esterni di tipo tradizionale;

Compaosizione interna, superficie utile calpestabile ed esposizione

Ogni tettoia, che ha un'altezza interna all’imposta delfe capriate di 3,50 m, consta di
un vano unico, aperto a est e a ovest, con corsia centrale e due mangiatoie in c.a., per
una superficie utife calpestabile di circa 220,20 mq (vedi planimetria).

L'ultimo fabbricato, che ha un'altezza interna all'imposta delle capriate di 3,00 m,
consta di una sala attesa (circa 36,7 mq), aperta a nord, est e ovest, di una sala
mungitura (circa 75,7 mq) con fossa centrale per il servizio deli'operatore, esposta a est
e a ovest, e di un locale latte (circa 39,9 mq), esposto a est, ovest e sud, per una
superficie utile calpestabile di circa 152,30 mq (vedi planimelria).

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno dei manufatti in questione si hanno le seguenti finiture (vedi foto L7 da 107 3
119).
- pavimenti delle tettoie, della sala atlesa e della sala mungitura (previsto in gres)
in cemento, nel locale latte in gres;

- pareti grezze in tulli i locali, ad eccezione del locale {atte che sono rivestite in

ceramica {finoah=2,00m); -

infissi esterni in afluminio con inferriale; manca la pora intema di

comunicazione tra sala mungitura e locale latte;
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- nel locale fatte fimpianto idrico & sotto traccia cosi come l'impianto elettrico del

quale esistono 50lo le canalizzazioni.

| fabbricati in oggetto sono parzialmente ultimati e quanto realizzato si presenta,

nel complesso, in‘dlscreto stato di conservazione.

Nel caso in esame verranno presi in considerazione:

e 100% della superficie dei vani principali e deqli accessorl diretti (cantina

1.445,20 mq + uffici 406,80 mq + n° 4 tettoie 880,80 mq + sala mungitura e
locale fatte 152,30 may), pan a circa 2.885,10 mq:

» 100% dei muri interni e di quelli perimelrali eslerni (da considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 ¢m, mentre i mud in comunione vengono computati
nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25
cm)(cantina 57,30 mq + uffici 43,20 mg + n° 4 teltoie 31,20 mq + sala
mungitura e locale latte 12,52 mq), pari a circa 144,22 mg;

« 10% della superficie scoperta a paddock (1.837,62 mg), pari a clica 183,76
maq;

s 10% della superficie scoperta 2 concimaia (218,36 mq), pari a circa 21,83 mg;

s 10% della superficie scoperta dmanente (18.835,70 mq), par a circa 1.993,57

mg;
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s 10% della superficie scoperta da destinare a parcheqaio (1.200,00 ma) e verde
pubbtico (3.800,00 mq), pari a circa 500,00 mq.

Per un totale asrotondato di 5.728,00 mq (vedi planimetrie).

X IMMOBILE B (C.EU. i Gianre - foglio 83, particella 248, sud. §. Al2, Via Filo, piano 1)
) Zona

Trattasi di un immobile facente parte di un fabbricato condominiale a tre elevazioni fuori
terra + piano cantinato, realizzato nella seconda meta deqli anni ottanta, in una zona
centrale (vedi folo L2 1) del comune di Giarre (CT) in Via Filo, 7-9, con affaccio anche
sulla Via L. Pirandelfo.

La zona in esame, attraversata dai principali assl viari cittadini, & ben servita da scuole,
negozi e ufficifatirezzature pubbliche.

Edilicio

Il corpo di fabbrica (vedi folo L2 2), at quale si accede dalla Via Filo, 7-9, (ramite
cancelli in ferro (carrabile e pedonale) che portano a un cortile condominiale (tramite una
scivola), dal quale si accede ai garages (vedi foto L2 3-20-25-26) e a una corte
d'ingresso, dalla quale si accede al corpo scala (vedi folo L2 3-4-5-20), presenta le

seguenti caratteristiche costruttive:

strutiure portanti in ¢.a. e solai misti;

- lamponament e tramezzature in mattoni forati;

- copertura dell'edificio a lastrico solare (vedi foto L2 2-3):;

- prospetti realizzali con pittura E‘ii silicati (vedi foto L2 21-23);

- corte dingresso pavimentata in gres (vedi foto L2 4-20} e cortile condominiale

in battuto di cemento (vedi foto L2 25-26);
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- pareli delt'androne e del corpo scala, al quale si accede da un portone in
alluminio e vetro (ved; foto L2 5-7), tinteggiale a plastico (vedi foto L2 6-7-8);
pavimentazione e rivestimento dei gradini della scala in granito (ved; foto L2 6};

- ledificio & privo gi ascensore.

Nel complesso il fabbricato, benché i sottobaliatoi delia facciata su Via L. Pirandello
presenlino: scrostalure (vedi foto L2 21-23), si presenta in discrete condizioni
manutentive.

\ [ Abitazione

A8

L'immobile pignorato consiste in un appartamento ad uso civile abitazione

(altvalmente adibito a ufficio) ubicato al primo piano {2° F.T.}, salendo le scale sulla
destra (vedifolo L2 8).

¢ Dali catasiali
C.E.U. del comune di Giarre (CT): partita 1004685, foglio 93, particella 248, subalterno
6, zona cens. -, micro zona -, calegoria A2, classe B, vani 4, R.C. € 464,81, indirizzo
Via Filo n. SN, piano 1, in difta al debitore, proprieta per 1000/1000.
Confini
A nord con ta Via L. Pirandello, a est con ditta- asug con vano scala e con area
su cortile condaminiale di ritiro su Via Filo ¢ a ovest con ditta I

Composizione interna, superficie utile calpastabile ed esposizione

L'appartamento (attualmente adibito a ufficio), che ha un’altezza interna utile di 2,66
m, consla di un primo vano di ingressofattesa (circa 11,0 ma), diviso con ua muretto
{h=0,35 m) da un piccolo vanofreception (circa 8,0 mq), da un disimpegno (circa 3,3

mg), da un secondo vano (circa 18,9 mq), da un terzo vano (circa 16,8 mq), da un
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piccolo ripostiglio (cicca 6,8 mq) e da un bagno {circa 4,7 ma); il lutto per una superficie
utile calpestabite di circa 61,5 mq, oltre a una veranda (circa 3,1 mq) con pila lava
stracci e caldaia, un balcone a sud (circa 8,8 mq) sut corlile condominiale e altri due
balconi a nord (circa 3,3 mq e circa 5,0 ma) sulla Via L. Pirandello (vedi planimetria).

Il vano di ingesso/attesa, il piccola vanolreception e il bagno sono esposti a sud,
mentre i due vani principali sono esposti a nord.

Superficie commerciale (Sc)

Nel caso in esame verranno presi in considerazione:

o 100% della superficie del vani principali, pari a circa 61,5 mq;

¢ 100% dei muri inlerni e di quelli perimetrali esterni (da considerare fino 2d uno
spessore massimo gi 53 cm, mentre i mun in comunione vengono computati
nella misura massima del 50% & pertanto fino ad uno spessore massimo di 25
cm), par a circa 11,8 mg;

s 30% (fino a 25 mq) dei balconi comunicanti con i vani principali e/o con i vani
accessori, pari a circa 5,1 mq;

s 50% delia veranda comunicante con i vani principali efo con i vani accessor,

pari a circa 1,5 mg.

Per un totale arrotondato di 80,0 mq (vedi planimetria).
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Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno detl'appartamento in questione si hanno le seguenti finiture (vedi foio L2 da
8a24}

- pavimenti e 2occoletlo in gres porcellanato in tulti gli ambienti e nei balconi;
ceramica in bagno (dove & presenie un gradino);

- parefi di tutti gli-ambienti tinteggiate a ducotone; pareti del bagno fivestite con
ceramica (h = 2,00 m);

- porta d'ingresso in legno non blindata; infissi interni in legno lamburati clechi;
infissi estemi i legno senza vetro camera, con persizne in legno;

- il bagno & composto da lavabo, vaso igienico, bidet e vasca da bagno,
appartenenli a una serie “datata’, cosl come lg rubinetterie; nella
verandaflavanderia € presente una pila (ava-stracci e |a caldaig;

- limpianto idrico e limpianto elettico sono softo traccia ma non a noma;
limpianto di riscaldamento & awtonomo, con piastre iin alluminio, caldaia in
veranda e bombole di alimentazione nel balcone a sud; nel vano pily grande &
presente un'unita di climatizzazione.

Limmobile in oggetto si presenta, nel complesso, in discreto slato di
conservazione, falta eccezione per una manifestazione di umido sul soffitto del bagno

(con spaccature dell'intanaco), proveniente, presumibiimente, dalla facciata a est.

- IMMOBILE C (C.E.U. di Giamre - foghio 93, pariicelia 248, sub. 9, C/5, Via Fllo, plano 1S).

Zona

Vedi descrizione per immobile B.
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Edifici

Vedi descrizione per (mmabile B.

\ita imobil

\;\ L'immobile pignorato consiste in un garage ubicato al piano cantinato del fabbricato, il

AN

] S

U7 secondo sulla sinistra scendendo dalla scivola candominiale (ved foto L2 25).
Dati catastali
C.E.U. aef comune di Giarre (CT): pariifa -, foglio 93, parlicella 248, subaltemo 9, zona
cens. -, micto zona -, caltegoria C/6, classe 6, 13 mq, R.C. € 67,14, Indirizzo Via Filo,
piano 1S, in ditta al debitore, proprieta per 1000/1000.

Confini

A nord con ditla-, a est con corile condominiale, 3 sud con diﬁa_
e a ovest con ditta ||| | EEGzG

Composizione interna, superficie utile calpestabite ed espasizione

It garage, che ha un'altezza interna utile di 2,76 m, consta di un vano unico, esposto a
est, per una superficie utile calpestabile di circa 13,0 mq (vedi planimetria).

Superficie commerciale (Sc)

Nef caso in esame, in assenza di pertinenze esclusive, la superficie coperta corfisponde
allz superficie commerciale:

s 100% della superficie def vano garage, pari a circa 13,0 mq;:
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o 100% dei muri inferni e di quelli perimetrali esterni (da considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computali
nella misura massima de! 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25
cm), pari a ¢irca 1,7 mgq.

Per un totale arrotondato di 15,0 mq.

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Alfinterno def garage in guestione si hanno le seguenti finiture (vedi foto L2 27-26):
- pavimento in ceramica;
- pareti 3 "riccio” tinteggiate a lempera;
- infisso d'ingresso basculanle in iamiera;
- impianto elettrico fuori traccia non a nomma.

L'immobile in oggello si presenta in buono stato di conservazione.

IMMOBILE D (C.E.. di Giante - foglio 59, particetta 242, sub. 8, Ai2, Via E. Femi, piano 2);

Zona

Traltasi di un immobile facente parte di un fabbricato condominiale a quattro elevazioni

fuori terra + piano atlico + piano canlinalo, realizzato nella seconda_ineta degli anni

settanta, in una zona centrale {(vedi foto L3 1) del comune di Giarre (CT) in Via E.
Fermi, 8-10.

La zona in esame & vicina ai principali assi viari cittadini e quindi non iontana da scuole,
negozi e uffici/alirezzature pubbliche.

il corpo di fabbrica (vedi foto L3 2), al quale si accede dalfa Via E. Fermi, 8-10, tramite

cancelli in ferro (carrabile e pedonale) che portano alla corsia di accesso at garages
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(framite una scivola) (vedi foto L3 da 25 a 28) e a una corte d'ingresso, dalla quale si
accede al corpo scala (vedi folo L3 5), presenta le sequenti caratteristiche costruttive:

strutiure portanti in ¢.2. e solai misti;

tamponamenti e tramezzature in matloni forali;
- copertura delledificio a falde inclinate e a lastrico solare (vedifolo 13 1-2);
- -prospeti realizzati con pitiura ai silicati (vedi foto L3 3-4-21-23);
- corte d'ingresso pavimentata in gres (vedi foto L3 5} e scivola condominiale in
battuto di cemento (vedi foto 1.3 26-27),
- pareti del'androne e del corpo scala, al quale si accede da un portone in ferro
e vetro, tinteggiate a ducotone e rivestite con dogato di legno h=2,40 m,
pavimentazione in gres e rivesfimento dei gradini della scala in marmo (vedi
foto L 6-7);
- l'edificio & dotato di ascensore.
Nel complesso il fabbricato si presenta in buane condizioni manutentive.

bitazi

L'immobile pignorato consiste in un appartamento ad uso civile abitazione ubicato al
secondo piano (3° F.T.), intemo 8, salendo le scale sulla destra (vedi foto L3 8).

Dati catastali

C.E.U. del comune di Giarre (CT): partita 6523, fogfio 59, pariicella 242, subalterno 8,
Z0Na cens. -, Micro Z0na -, categoria A/2, classe 4, vani 5,5, R.C. € 326,66, ingirizzo Via
Enrico Fermi, piano 2, in ditta al debitore, proprieta per 1000/1000.

Confini

A nord con area di ritiro su Via E. Fermi, a est con area su scivola condominiale, a sud
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con diita. vano scala e a ovest con ditta Fraschini - Leolta e vano scala.

Composizione interna, superficie utile calpestabile ed esposizione

L'appartamento, che ha un'altezza interna utile di 3,30 m, consta di un ingresso (circa
8,5 mq) dal quale si accede al soggiorno (circa 31,1 ma) e a un disimpegno a L (circa
16,3 mg) dal quale, a sua volta, si accede a una prima camera (circa 16,1 mq), al
niposliglio (circa 1,6 mq), alla cucina (circa 11.5 mq), aila lavandenia {(circa 3,9 mq), at
bégno (circa 5,6 mq) e a una seconda camera (circa 16,2 mq); il tutto per una
superficie utile calpestabile di circa 110,8 mq, olire a un baicone a est (circa 19,0
mq) sulla scivola condominiaie e allri due balconi a nord (circa 11,6 mq e circa 3,1 mq)
sulla Via E. Fermi (vedi planimeiria).

Il soggiorno e fa prima camera sono esposti a nord, mentre tutti gh altri ambienti
Sono esposti a est.

Superficie commerciale (Sc)

Nel caso in esame verranno presi in considerazione:

»  100% della superficie dei vani principali, pari a circa 110,8 maq:

o 100% dei muri interni e di quelli perimetrali esterni (da considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, .mentre i muri in comunione vengono computati
nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25

c¢m), pari a circa 17,9 mq;
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¢ 30% (fino a 25 mq) dei balconi comunicanti con i vani principali efo con i vani
accessori, pari a circa 7,5 mq;
e 10% {per la quota eccedente { 25 mq) dei balconi comunicanti con i vani
principali efe con i vani accessor, pari a circa 0,8 mq.
Perun totale arrotondato di 137,0 mq (vedi planimelria).

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno dell'appartamento in questione si hanno le sequenti finiture (vedi foto L3 da
8a24).

- pavimenti in ceramica, tipici degli anni 70", diversi in futli gli ambienti e nei
balconi in gres porcellanato; zoccoletto in legno;

- pareti di tulti gli ambienti tinteggiale a ducolone, ad sccezione del soggiorno e
della prima camera dove & presenle carta da parali e comici in gesso al soffitto;
pareti di cucinz (fino 2 h = 1,97 m), lavanderia (fino a h = 1,87 m) e bagno (fino
a h = 1,95 m) rivestite con ceramica;

- porta d'ingresso in legno, non blindata e con seratura rinforzata; infisst interni
in tegno tamburati ciechi e a giomo; infissi esterni in legno senza vetro camera,
con avvolgibili in plastica;

- il bagno & composto da lavabo, vaso igienico, bidet e vasca da bagno,
appartenenti a una serie “datata®, cosi come fe rubinetterie; nella lavanderia &
presente la pila lava-siracci e un vaso igienico;

- Yimpianto idrico e limpianto -eletirico sono sotto traccia ma non a noma;
Pimpianto di riscaldamento & autonomo, con piastre in alluminio e caldaia 2

metano nel balcone a est; nel soggiomo e nelle due camere sono presenti
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un'unita di climatizzazione.
L'immobile in oggetto si presenta, nel complesso, in buono stato di

conservazione.

IMMOBILE E (CE.U. di Giarte - foglio 59, parucella 242, sub. 23, C/6, Via E. Fenmi, plano 1S),

Zona
Ved: descrizione per lmmobile O.
Vedi descrizione per Immabile D.

Unita il
L'immobile pignorato consiste in un garage ubicato al piano cantinato del fabbricato,
inferno 15, ultimo sulla sinistra entrando nelfa corsia dei garages (vedi fota L3 28-29).
Dati catastali
C.E.U. del comune di Giarre (CT): partita -, foglio 59, particella 242, subalterno 23, zona
cens. -, micro zona -, categoria C/6, classe 3, 16 mg, R.C. € 51,23, indirizzo Via Enrico
Fermi, piano 1S, in ditla at debitore, proprieta per 1000/1000.
Confini
A nord con corsia di manovra, a est con ditta-a sud con {emrapieno su cortile

condominiale e a ovest con terrapleno su terreno ditta-

Composizione intema, superficie utile calpestabile ed esposizione

Il garage, che ha un‘altezza interna utile di 3,40 m, consta di un vano unico, esposto a

nord, per una superficie utile calpestabile di circa 16,0 mq (vedi planimetria).
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Superficie commerciale {Sc)

Nel casoin esame, in assenza di pertinenze esclusive, ia supeficie coperta corrispande
élla superficie commerciale:
« 100% della superficie del vano garaae, pari a circa 16,0 mq:
o 100% dei muri interni e di quelli perimelrali esterni (dz considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 em, mentre i mud in comunione vengono compulati
nella misura massima del 50% e pertanlo fino ad uno spessore massimo di 25
cmy}, pani a circa 2,9 mq.
Per un totale arotondato di 19,0 mgq.

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Allinterno del garage in questione si hanno le seguenti finiture (vedi foto L3 30-31-32):
- pavimento in graniglia di mamo;
- parefi tinteggiale a tempera;
- infisso d'ingresso basculante in lamiera; piccola finestra in alto di aerazione;
- impianto eleftrico fuori traccia non a norma.

L'immobife in oggetto si presenta in buono stato di conservazione.

IMMOBILE F (C.1. di Giare - oglio 38, particelia 250, agrumeto, ha 00.53.60);

Zona.- Unith immobil

Trattasi di un terreno agricolo, con fabbricato (Immobile G), siluato in una zona
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periferica del comune di Giarre (CT), Frazione Sciara, lungo la strada 61,
raggiungibite, dalla Via della Regione, procedendo in direzione nord-ovesl {vedi folo L4
1-2-3).

Dati catastali

C.T. del comune di Giarre {CT): partita 7707, foglio 38, particella 250, subalterno -, porz.
-, qualita agrumeto, classe 2, superficie ha 00.53.60, deduz. 8; B1, R.D. €171,08, RA.
€ 88,58, in ditta a debitore, proprieta per 1/1.

Confini

A nord - esl e sud - esl con il lorrente Cavagrande, a sug - avest con |a strada 61 e a
nord - ovest con la parlicella 570.

Superficie, caratteristiche e stato di manutenzione

Il terreno, soltraendo la supeicie occupala dal fabbricato e dalla terrazza circostante,
ha un’estensione di 5.240 mq (catastale ha 00.53.60) e presenta le seguenti
caratteristiche (vedi planimetria e foto L4 da 4 a 16):

- recinzione, costituita da muretti + paletti + rete metallica, con cancello di
ingresso in ferro, dal quale si accede ad un vialetlo sterato che pora al
fabbricato; un altro cancello & situato lungo il confine a sud-ovest;

- articolato in terrazzamenti, con muretti di pietrame a secco che procedono a
degradare secondo l2 direzione nord-sud;

- coltivato ad agrumi, prevalentemente mandarini {oltre 150), con quaiche
arancio e qualche cedro; song presenti anche un ciliegio, un fico d'india, una
palma e qualche quercig;

- impianto d‘irrigazione a pioggia, con vasca di riserva idrica e autoclave.
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Il terreno e le coltivazioni si presentano, nel complessa, in ottimo Stato di

manutenzione,

i
X IMMOBILE G (C.T. di Grarre - foglio 38, particella 249, ente uibano, ha 00 01.92) (C.E.U. di Giasme - foglio 38, particella
\ 7249, sub 2, A/4, Viz Cacciota Praino n, 1, pigno T):

Zona - Unita immobiliare
Trattasi di un ex fabbricato rurale dei primi def 900", rislrutturato prima del 1367,
contenuto allintemo de) terreno agricalo costituente ''mmobile F e situato in una zona
periferica del comune di Giarre (CT), Frazione Sciara, lungo fa strada 61,
raggiungibile, dalla Via della Regione, procedendo in direzione nord-ovest (vedi folo L4
1-2-3).
Edificio
Il fabbricato, al quale si accede, dat vialetlo sterrato all'intemo del terreno, tramite una
rampa di scala in muratura (vedi folo L4 6-7-17-78-19) che conduce ad una terrazza che
circonda tulta [a costruzione, presenta le seguenti caratteristiche costruttive (vedi foto
L4da19a27)
~  strutture poranti in muratura + ¢.3.;
- {ramezzature in mattoni forali;
- coperiura a falde inclinate con manto in coppi e capriate in legno a vista nel
50QQiomo & in cucing;
- letioia - portico, con struttura portante in legno e manto in coppi, davanti alla
cucing;
- prospetti senza finitura; il volume corrispondente alla cucing & rivestito In conci
di pietra lavica;

- scala di accesso, terrazza e balconi a giro pavimentati in similcotio; |a terrazza
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e la scala sono gelimitati da un parapetto in legno, mentre il balcone a nord-est
ne € privo; la parle di terrazza a sud-ovest & delimitala da sedili e fioriere in
muratura e nella parle a ridosso della tettoia in legno & presente l'accesso alla
cisterna interrata e un piccolo [ocale mofori.
Nel complesso il fabbricato si presenta in discrete condizioni manulentive, per la
mancanza della finitura nella maggior parte dei prospetti e del parapetto ne! balcane a
nord-est.
\bitazi
L'immabile pignorato consiste in un ex fabbricalo rurale, trasformato tn una tipica
abitazione di villeggiatura ubicata al piano terra e contenuta all'intemo del terreno
agricolo costituente I'lmmobile F (vedi foto L4 3-6).
Dati catastali
C.T. del comune di Giarre (CT): partita 1, foglio 38, parlicella 249, subalitemo -, porz. -,
qualita ente urbano, classe -, superficie ha 00.01.92, dedvz. -, RD. -, R.A. -, indiita -.
L'ente urbano & passato al catasto fabbricati con variazione del 01/01/1992.
C.E.U. del comune di Giarre (CT): partita 2003, foglio 38, particella 249, subalterno 2,
zona cens. -, Micro Zona -, categoria A/4, classe 1, vani 3,5, R.C. € 104,84, indiriz20 Via

Cacciola Praino n. 1, plano T, in ditta a_ proprieta per

1000/1000, ma non risulta alcuna planimetria al meccanografico ¢ nella busta

cartacea.
Confini

[ fabbricato confina su futti i lati con fa particella di terreno 250 (Immobile F).
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Composizione interna, superficie utile calpestabile ed esposizione

L'abitazione, che ha un'altezza interna utile, nel soggiomo H mia. = 4,30 m/ H max. =
5,30 m, in cucina H min. = 2,50 m / H max. = 3,80 m, negli altri ambienti H = 3,30 m,
consta di un soggiorno (circa 35,0 mq), una cucina (circa 17,6 mg), un disimpegno (circa
3.8 mg), una camera {circa 20,0 mg), un bagno (circa 4,9 ma) e un ripostigllo (circa 6,0
ma); il tutto per una superficie utile calpestabile di circa 87,4 mq, oltre a una lerazza
con balconi a giro {circa 154,0 mq) e una lettoia-portico {circa 24,0 mg)(vedi
planimetria).

Il soggiorno e la cucina hanno doppia esposizione, ovest ed est, il disimpegno a
ovest, la camera a ovest e sud, il bagno ed il ripostiglio a est.

Superficie commerciale {Sc)

Nel caso in esame verranno presi in considerazione:

»  100% della superficie dei vani principali, par a circa 87,4 mq:

= 100% dei muy interni e di quelli perimetrali esterni {da considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati
nefla misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25
cm), pani acirca 31,2 mq;

e 30% (fino a 25 mq) dei balconi comunicanti con i vani principali e/o con i vani

accessori, pari a circa 7,5 mq;
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* 10% (per la quota eccedente i 25 mq) dei balconi comunicanti con i vani
principali efo con | vani accessori, pari a circa 12,9 mq;
» 35% (fino a 25 mq) dei porici o tettoie comunicanti con i vani principali €/o con i
vani accessori, pari a circa 8,4 mq.
Per un totate arrotondato di 147,0 mq (ved; planimelria).

Caratteristiche interne e stato di conservazione

Ail‘intemo dell'abitazione in questione si hanno le seguenti finiture (vedifolo L4 da 27 a
46);

- pavimentiin similcolto, uguali in tutti gli ambienti incluso il bagno e zoccoletio in
ceramica; soglie e davanzali in pietra lavica

- pareti di tutil gli ambienti tinteggiale a ducotone; parefi di cucina e bagno {fino a
h = 2,00 m) rivestite con ceramica;

- ambiente soggiorno con zona camino rialzata (ex palmento), con gradini in
pielra lavica e rivestimento con maltoni a faccia vista e tetto in legno con
capnate a vista;

- infissi interni in legno tamburati ciechi; infissi estemi in alluminio senza vetro
camera, con persiane in ferro; porta d'ingresso come gli infissi;

- it bagno & composto da lavabo, vaso igienico, bidet e doccia, appartenenti a
una serie “dalata’, cosi come le rubinetterie;

- limpianto idrico e l'impianto eletirico sono softo fraccia ma non a noma;
limpianto di riscaldamento & inesistente (a parte il camino).

L'immobile in oggetto si presenta, nel complesso, in discrgto stato di

conservazione, malgrado le diffuse manifestazioni di umidita di risalita in tutti gli
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: ambienti.

"

{MMOBILE H (C.£.U. di Giame - foglio 93, perticeda 1600, sub. 23, crzl.-'"'vsa Garlo Aloerto n, 51, piano T-1);

Zona

Trattasl di un Immobile facente parte di un fabbricalo, a due elevazioni fuor terra,

realizzato agli inizi del secolo scorso, in-una zona centrale (vedi foto L5 1) del
comune di Giarre (CT) in Via C. Alberto, 51-53'5&

La zona in esame e vicina ai principali asfsij viarni ciltadini e quindi non lontana da scucle,
negozi e uffici/attrezzature pubbliche. |

Il corpo di fabbrica originario, f:'ge un tempo rappresentava il “Collegio Callipoli®,
figuarda una porzione piu ampia__:d;ell‘isolato (vedi foto L5 2-3); come gia specificato nel
paragrafo 2.i) pagq. da 40 a 42;5;3 parte interessata dal pignoramento & stata oggetto di
ampliamenti, realizzati, verso;'lia fine degli anni 60", senza titolo autonzzativo {vedi foto
L5 16-82-83), alle tre unita |n questione si accede dai numeri civici 51 {Immobile H), 53

{(Immobile H) e 65 (Immaobile H); il fabbricalo presenta le seguenti caratteristiche

costruttive {vedi foto LS_(.‘da 2-4-5.16-17-32-52.79-82-83-90-91-92-86-100-1117);

strutture ponaﬁti in muratura con archi, volte e solai misti nella parte piir antica

i

ed in c.a. e solai misti negli ampliament;
3

- tramezza!ur?é' in mattoni forati;
§
!
- coperiura deIIa parte pib antica a falde inclinate e manto in coppi, mentre per gli
ampllamer{u a lastrico solare;

- prospetti real;zzah con intonaco antico. cornici € modanalure alle bucature e

mensole omameniali nei balconi su Via C. Alberio;
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compratore coi nomi "omissis’, di utilizzarla od in unico turno mensile od in due
turni quindicinali. Saranno proporzionalmente a carico del predelto compralore
coi nomi ‘omissis”, suoi eredi ed aventi causa, le spese di esercizio e di
manulenzione ordinaria e straordinana oi detto pozzo & degli annessi impianti”.
ll tesreno e le coltivazioni si presentano, nel complesso, in ottimo stato di

manutenzione.

L2333 ]

‘Quesito m: determini il valore di ciascun immobite- con: nfenmemo agii attuali prezza
d: meéicato, lenendo conto del costo dell'eventuale’ sanalor:a ' :

La valutazione degli immobili viene effettuata utilizzando il metodo della stima sintetico-
comparaliva (adottando quale paramelro tecnico sia la superficie commerciale che, per
ali alloggi, ii vano commerciale) in base al valore di mercato, cicé in base al valore che si
potrebbe oftenere in una libera contrattazione per immobili aventi caratteristiche simifari
a quello in oggetto, applicando appositi coefficienti di differenziazione rinvenuti nelle
lefterature del caso.

IMMOBILE A (C.£.U. di Randazzo - foglio 63, particeha 196 (ex panl. 173), subs. -, D/0, Canlrada Gurrida, piano T):

Stima sintetico - comparativa (superficie commercialg):

'~ La superficie commertiale (Sc} precedentemente calcolala & pari 2 5.728,0 mq,

_' - Parlendo dalla consultazione della "Banca dali delle quolazioni immobiliari dell’Agenzia

del Territorio - Anno 2074 Semestre 1°" che per la fascia/zona in esame, classificata

. "Rurale / R1 Contrade: Martineito - Roccabelfia - Montelaguardia - Taccione ~
© Statella - Pignataro - Carrara - Pirao - Scimonefta - Voltarorella”, prevede, per i

Laboratori in condizioni nomali, un valore di mercato, riferito alla superficie lorda,
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oscillante {ra un minimo di € 280,00/mq ed un massimo di € 500,00/mq e dalla

consultazione def ‘Borsino Immobiliare - febbraio 2015", che per la zopa in esame,

denominata “Zona Aree periferiche: C.de: Feudo - Calderaro - Arena - Campore -
Statellalp ~ Montelaguardialp ~ Sciaranuova - Via Pozzo - Flascio”, prevede, per i
Labaeratort in buono stato, un valore di mercalo, riferito alla superficie lorda, oscillante
tra un minimo della 2° fascia di € 322,00/mq ed un massimo della 1° fascia di
€ 531,00/mq, con un valore di fascla media di € 427,00/mq, sl & proceduto con una
indagine diretta presso le agenzie immobiliari di zona; da tale sondaggio & emerso che il
valore medio di mercato per la 2ona di riferimento e per immobili in condizioni
normali & pari a € 400,00/mq di superficie lorda. Tale valore deve essere aggiomato

in base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie deil'unitd immobifiare in

questione e del contesto in cui & collocata. Tenendo conto delle caratteristiche di

vetusta, conservazione, allezza, impianti e strulture del fabbricato industriale oggetto di

slima, si oftiene il seguente Coefficiente globale di svalutazione/rivalutazione
dell'immobife che & pari a: 0,64.

Moltiplicando it valore di riferimento di € 400,00/mq per il coefficiente correttivo appena
ottenuto, si pud dire che Il valore unitario corretto per l'immabile oggetto di stima é:
€400,00/mq x 0,64 = € 256,00/mq

Conoscendo la superficie commerciale dellimmobite ed il valore unitario correlto si
ottiene la prima valutazione defl'immobile (V1):

V=(mq5.728,00 x €256,00) = € 1.466.368,00

A lale importo occorre solirarre gli oneri necessari per la regolarizzazione catastale del

bene, pan a € 1,300,00, per cui si avra:
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V=€1.466.368,00 - € 1.300,00 = € 1.465.000,00 arrotondati

quattrocentosessantacinguemila/00). -

(. IMMOBILE B (C.£.U. di Giare - fogho 83, particeia 248, sub. 6, A72, Via Filo, piano 1.

Stima sintetico - comparativa (superficie commerciale):

La superficie commerciale (Sc) precedentemente calcolata é pari a 80,0 mq.
Partendo dalla consultazione della “Banca dati defle quolazioni immobiliari deli’Agenzia

del Terdtorio — Anno 2014 Semesire 1°" che per la fascla/zona in esame, classificata

“Centrale / B1 Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali limitcofe: C.so Italia ~
Vie Don Tommaso Leanardi - Galiteo - Gallipoli”, prevede, per le Abitazioni civili in
condizioni normali, un valore di mercato, riferito alla superficie lorda, oscillante tra un
minimo di € 740,00/mq ed ur massimo di € 1.000,00/mq e dalla consultazione del

"Borsino Immobiliare — febbraio 2015" che per la zona in esame, denominata “Zona

Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali limitrofe: Trepunti - Macchia”,
prevede, per le Abitazioni civili in buono slalo, un valore di mercalo, riferito alla
superficie lorda, osclliante tra un minimo della 2° fascia di € 758,00/mq ed un massimo
gella 1° fascia di € 1.043,00/mq, con un valore di fascia media di € 901,00/mg, si &
praceduto con una indagine diretta presso le agenzie immobiliari operanti nellimmediato
circondario dell'immobile in oggetto; da tale sondaggio e confronlo professionale &
emerso che il valore medio di mercato per la zona di riferimento e per immabili in
condizioni normali & pari a € 870,00/mq di superficie lorda. Tale valore deve essere
aggiornato in base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie dell'vnita immobiliare
in questione e del contesto in cui & collocata. Tenendo conto delle carafteristiche

funzionali, estetiche, sociali e di conservazione dell'edificio di cui fa parte I'immobile,
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nonché delle caratteristiche funzionali, esletiche, posizionali, dimensionali e di
conservazione dell'alloagio oggetto di stima, si ottengono i seguent: coefficienti correttivi:
Coelficiente complessivo delledificio: 1,01

Coefficiente complessive dellalloggio: 1,08

Mollipticando  fra loro tali coefficienti si ottema il Coefficiente globale di
svalutazione/rivalutazione defl'immobife che & pari a: 1,09.

Moftiplicando il valore di riferimento di € 870,00/mq per il coefficiente correttivo appena
ofienuto, si pud dire che il valore unitario corretto per I'abitazione oggetto di stima é:

€ 870,00/mq x 1,09 = € 948,30/mq

Conoscendo la superficie commerciale dell'alicggio ed il valore unitario corretlo si
oftiene la prima valutazione dellimmobile (Vi):

V1 = (mg 80,00 x €948,30) = € 75.864,00

Stima sintetico - comparativa (vano commerciale):

Dall'indagine diretla presso le agenzie immobiliari sopra descritia & emerso che il valore
medto del vano commerciale per 1a zona di riferimento e per immobili di nucva
costruzione & pari a € 30.000,00/vano. Anche tale valore deve essere aggiomato in
base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in questione e
del contesto in cui é collocala.

Mottiplicando il valore di rifeimento di € 30.000,00/vano per il coefficiente correttivo

precedentemente ottenuto, possiamo dire che i valore unitario del vano corretto per

I'abitazione oggetto di stima &:
€ 30.000,00/vano x 1,09 = € 32.700,00/vano

Conoscendo la consistenza in vani dell'alloggio ed if vatore unitario corretto si ottiene la
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seconda valutazione delf'immobile (V2):
V2 = {vani commercialin® 2,5 x € 32.700,00) = € 81.750,00
Stima mediata:
Effetuando la media aritmetica tra i valori trovati, si ottiene il pib probabile valore di
stima dellimmobile (Vm), che & il seguente:
Vm = (Vi + V2)/2 = (€ 75.864,00 + € 81.750,00)/2 = € 78.807,00
A tale importo occorre sottrarre gli oneri necessari per la regolarizzazione catastale del
berie, pari a € 650,00, e per la regolarizzazione della vesanda, pani a € 500,00, per cui si
Javia:
/ - V.=€78.807,00 - €650,00 - €500,00- = € 77.700,00 arrotondati
‘\ (euro settantasettemilasettecento/00).
N

. % ... IMMOBILE C (CE. o Giarre - foglio 93, particella 248, sub. 9, /6, Via Filo, piano 1)

» A\
[N |

3 ‘ - - . - -
\._} Stima sintetico - comparativa (superficie commerciale):

La superficie commerciale (Sc) precedentemente calcofata & pari a 15,0 mq.

Partendo dalla consultazione della "Banca dali delle guotazioni immobifiari dell’Agenzia

del Territorio - Anno 2014 Semestre 1°*, che per ta fascia/zona in esame, classificata

“Centrale / B1 Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali limitrofe: C.so Iltalia ~
Vie Don Tommaso Leonardi - Galileo - Gallipoli”, prevede, per i Box in condizioni

normali, un valore di mercato, riferilo afta supericie lorda, oscillanle a2 un minimo di

€ 570,00/mg ed un massimo di € 750,00/mq e dalla consultazione del “Borsino

Immobiliare - febbraio 2015” che per la zona in esame, denominata “Zona Nucleo

storico ed aree centrali ¢ semicentrali timitrofe: Trepunti - Macchia”, prevede, per §

" Box in buono stato, un valore di mercalo, tiferito alta superficie lorda, osciflante tra un
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minimo detla 2° fascia di € 616,00/mq ed un massimo della 1° fascia di € 825,00/mq,
con un valore di fascia media di € 720,00/mg, si & proceduto con una indagine direfta
presso le agenzie immobiliari operanti nellimmediato circondario delfimmobile in
oggetto; da tale sondaggio e confronto professionate & emerso che il valore medio di
mercato per-la zona di riferimento e per immobili in condizioni normali & pari a
€ 550,00/mq di superficie lorda. Tale valore deve essere aggiornalo in base ai
coefficienti relativi alle caratieristiche proprie dellunita immobiliare in questione e del
contesto in cui & collocata. Tenendo conto delle caratteristiche funzionafi, estetiche,
sociali e di conservazione delledificio di cui fa parte limmobile, nonché della
facitita/difficolta di parcheggio e delle caratieristiche tipologiche, posizionali, tecniche e
funzionali del garage oggetto di stima, si ottengono i seguenti coefficienti correttivi:
Cocfficicnie complessivo defledificio: 1,01

Coefficiente complessivo def garage: 1,25

Moltiplicando fra loro tali coefficienti si otterra il Coefficiente globale di
svalutazione/rivalutazione dell'immobile che & pari a: 1,26.

Moltiplicando il valore di riferimento di € 550,00/mq per il coefficiente correftivo appena
ottenuto, si pud dire che il valore unitario corretto per il garage oggetto di stima &;
€550,00/mq x 1,26 = € 693,00/mq

Conoscendo la superficie commerciale del garage ed il valore unifario cormetto si offiene
la seguente valutazione dellimmobile (V):

...V ={mq 15,00 x€693,00) =-€ 10.400,00 arrotondati

(eurg diepimila_quattrocento!dn).
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IMMOBILE D (C.E.U. di Giarte - foalio 59, panicella 242, sub. 8, A/2, Via E. Femmi, piano 2);

Stima sintetico - comparativa (superficie commerciale):

La superficie commerciale (Sc) precedentemente calcolata é pari a 137,0 mq.

Pariendo dalla consultazione della "Banca dat delle guotazioni immobilian deil’Agenzia

det Territorio - Anno 2014 Semestre 1°°, che per 12 fascia/zona in esame, classificata

“Periferica / D4 Periferica ovest: Via Aldo Moro - Pellico ~ Sturzo - Berlinguer -
Verga”, prevede, per le Abitazioni civili in condizioni normali, un valore di mercato,
riferito alla superficie lorda, osciliante tra un minimo di € 780,00/mq ed un massimo di
€ 1.100,00/mg e dalla consultazione def "Borsino Immobiliare ~ febbrale 2015”, che per
fa zona in esame, denominata “Zona Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali
limitrofe: Trepunti - Macchia”, prevede, per le Abitazioni civili in buono stato, un
valore di mercato, riferito alla superficie lorda, oscillante tra un minimo defla 2° fascia di
€ 758,00/mq ed un massimo della 1° fascia di € 1.043,00/mq, con un valore di fascia
media di € 901,00/mq, si & proceduto con una indagine diretta presso le agenzie
immobiliari operanti nellimmediato circondario del’immobile in oggetio; da tale
sondaggio e confronto professionale & emerso che il valore medio di mercato per la
zona di riferimento e per immobili in condizioni normali & pan a € 500,00/mq di
superficie forda. Tale valore deve essere aggiornalo in base ai coefficienti relativi alie
caratteristiche proprie dell'unitd immobiliare in questione e del contesto in cui &

collocata. Tependo conlo delle caratteristiche funzionahi, estetiche, sociali e dj

conservazione delfedificio di cui fa parte Yimmobile, nonché delle carafteristiche
funzionali, estetiche, posizionali, dimensionali e di conservazione del¥allogaio oggelto di

stima, si ottengono i sequenti coefficienti correttivi:
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Coefficiente complessivo delf'edificio: 1,04

Coefficiente complessivo delf'alloggio: 0,81

Moltiplicando fra loro tali coefficienti si otterra il Coefficiente globale di

svalutazione/rivalutazione dell'immobile che & pari a: 0,84.

Moltiplicando il valore di riferimento di € 800,00/mq per il coefficiente correttivo appena
ottenuto, st puo dire che il valore unitario corretto per ['abitazione oggetto di stima &;

€ 800,00/mq x 0,84 = € 756,00/mg

Conoscendo la supedicie commerciale delfalloggio ed il valore unitario corretto si
oftiene la prima valutazione dell'immobile (V1):

Vi =(mq 137,00 x €756,00) = € 103.572,00

Stima sintetico - comparativa (vano commerciale):

Dall'indagine diretta presso le agenzie immobiliari sopra descritta & emerso che il valore
medio del vano commerciale per 12 zona di riferimento e per immobili di nuova
costruzione & pari a € 30.000,00/vano. Anche lale valore deve essere aggiornato in
base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in questione e
del contesto in cui & collocata.

Moltiplicande il valore di riferdimento di € 30.000,00/vano per il coefficiente correttivo
precedentemente ofienuto, possiamo dire che il valore unitario del vano corretto per
I'abitazione oggetto di stima é:

€ 30.000,00/vano x 0,84 = € 25.200,00/vano

Conoscendo Ja consistenza in vani dell'alloggio ed il valore unitario corretto si oltiene la
seconda valutazione deft'immobile (V2);

Va2 = (vani commerciali n® 4,5 x € 25.200,00) = € 113.400,00
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Stima mediata:

Effeltuando la media arifmetica tra i valori trovati, si ottiene il pils probabife valore di
stima dellimmobile (Vim), che & if sequente:

Vn)_f (y1 + V2)f2 = (€ 103.572,00 + € 113.400,00)/2 = € 108.500,00 arrotondati

(euro centoottomilacinquecento/00).

' IMMOBILE E (C.E.U. i Giama - foglio 59, particelta 242, sub. 23, C/8, Via E. Fermi, piano 13).

Stima sintelico - comparativa (superficie commerciale):

La superficie commerciale (St) precedentemente calcolata é pari a 19,0 mq.

Partendo dalla consultazione della “Banca dali delfe quotazioni immobiliari delf Agenzia

def Terrilorio - Anna 2014 Semestre 1°°, che per la fascia/zona in esame, classificata

“Periferica / D4 Periferica ovest: Via Aldo Moro - Pellico - Sturzo - Berlinguer -
Verga”, prevede, per i Box in condizioni normali, un valore di mercato, fiferito alla
supeficle lorda, oscillante tra un minimo di € 650,00/mg ed un massimo di € 850,00/mq

e dalla consultazione e} “Borsino Immabiliare ~ febbraio 2015”, che per {a zona in

esame, denominata “Zona Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali limitrofe:
Trepunti - Macchia”, prevede, pef i Box in buono stato, un valore gi mercafo, rifento
alla superficie lorda, oscillante tra vn minimo della 2° fascia di € 616,00/mg ed un
massimo della 1° fascia di € 825,00/mq, con un valore di fascia media di € 720,00/maq, si
é proceduto con una indagine diretla presso le agenzie immobiliari operanti
nellimmediato circondaria dellimmobile in oggetto; da tale sondaggio e confronto
professionale & emerso che il valore medio di mercato per la zona di riferimento e
per immobili in condizioni normali & pari a € 550,00/mq di superficie lorda. Tale

. valore deve essere aggiornato in base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie

Espeno per Ja stima - Dott. Arch. Gianluca Cavalieri -93-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
... ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE oy CATANIA
Sasta Sezione Civile - Esecuzioni Immaobiliari
Procedura Esecutiva fmmobiliare n® 1052/2011

dell'unitd immobiliare in questione e del contesto in cui € collocata. Tenendo conlo delle

caratieristiche funzionali, estetiche, sociali e di conservazione delfedificio di cui fa parte
limmobile, nonché della facilita/difficolia di parcheggio e delle caratteristiche tipologiche,
posizionali, tecniche e funzionali del garaqe oggetto di stima, si otlengono i seguenti
coefficienti corretlivi:

Coefficiente complessivo deledificio: 1,04

Coelfficiente complessivo def garage: 0,94

Molliplicando fra loro tali coefficienti si ofterra il Coefficiente globale di
Svalutazionelrivalutazione dell’immobile che é pari a: 0,97.

Moltiplicando il valore di riferimento di € 550,00/mq per it coefficiente correttivo appena
oflenuto, si pud dire che il valore unitario corretto per il garage oggetto di stima é;
€550,00/mg x 0,97 = €533,50/mq

Conoscendo la superficie commerciale del garage ed il valore unitario corretto si oftiene
la seguente valutazione dell'immobile (V):

V={mq 19,00 x € 533,50} = €10.100,00 arrotondati (euro diecimilacento/00).

IMMOBILE F (C.T. di Giarre - foglio 38, particella 250, agrumeto, ha 00.53.60):
La valulazione del terreno viene effetiuata facendo (a megia aritmetica di due

valutazioni, [a prima delle quali si basa sul valore unitario di riferimento riportato sulle

labelle dell'Ufficio del territario di Catania, "Valori agricoli medi della provincia -

Annualita 2013”, mentre la seconda utilizza, come valore unitario di nfefimento, quello

scaturito da un'indagine del mercato focale per lerreni aventt caratteristiche analoghe a

quello in oggetio (agrumeto).

Espesto per la siima - Dott. Acch. Gianiuca Cavafiefi -94 -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




TRIBUNALE di CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzioni tmmobiliari
Proceduta Esecuiiva immobiliare n® 1052/2011

Prima valutazione {Agenzia del Territorio):

Nella tabelta dei "Valori agricoli medi della provincia di Calania - Annualitd 2013 _relativi

alla_Regione Agraria n® 7, denominata “Colline litoranee di Acireale”, dove ricade i)

Comune di Giarre (CT), il valore agricolo medio per ettaro di “agrumeto” & di
€ 36.151,98, ossia € 3,61/myg; moltiplicando tale valore unitario per ia superficie de)
terreno (5.240,00 mg), si ottiene la prima valutazione dellimmobile (V1):
V1= (mq 5.240,00 x € 361/mq) = € 18.916,40.
Seconda valptazione (Indagine di mercalo):
Dall'indagine i mercato & emerso che il valore unitario di riferimento, per terreni
avenli caratteristiche analoghe a quello in oggetto (agrumeto) e tenendo conto della
presenza dell'abitazione con caratteristiche di casa di villeggiatura, & pari a € 9,00/mg
che molliplicato per la superficie del terrenc (5.240,00 mq), dara luogo alla seconda
valutazione dell'immobile (V2):
V2 =(mq 5.240,00 x €9,00/mq) = €47.160,00.
Stima mediala:
Effettuando la media aritmetica tra i valon Irovali, si oftiene il pil probabile valore di
stima del terreno (Vm), che €& il sequente:

>C Vm = (V1 + V2)f2 = (€ 18.816,40 + € 47.160,00)/2 = € 33.000,00 arrotondati

¢ -(eurotrentazremulaIOO)

-
1\/ IMMOBILE G (C.T. 0i Giarre - fogiio 38, parlicelta 243, ente wbana, ha 00.01.92) {C.E.U. di Giarre - foglio 38, padicena
949, sub. 2, Al4, Via Cacciola Paino n. 1, piano )2

Stima sintetico - comparativa (superficie commerciale):

La superficie commerciale (Sc) precedentemente calcolata & pari a 147,0 mg.

Partendo dalla consultazione defla "Banca dati defle quotazioni immobiliari dell’Agenzia
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del Territorio - Anno 2013 Semestre 2°, (visto ¢che per PAnno 2014 Semestre 1° - Zona

rurale le quotazioni non sono disponibifi) che per la fasciafzona in esame, classificata
“Periferica / D1 S. Maria del Rosario ~ Bellavista - Zanella / P - Zara - S.G.
Montebelio / P. Damasco - Etna - Prati - Meda - Carini”, prevede, per le Abitazioni
civili in condizioni normali, un valore di mercato, riferilo alla superficie lorda, oscillante
fra un minimo di € 600,00/mq ed un massimo di € 800,00/mq e dalla consultazione del

"Borsino Immobiliare - febbraio 2015°, che per la zona, dencminata “2ona S. Maria del

Rosario - Belfavista - Zanella / P - Zara - S.G. Montebello / P: Damasco ~ Etna -
Prati — Meda - Carini”, pravede, per le Abitazioni civili in buono stato, un valore di
mercato, rferito alla superficie lorda, oscillante tra un minimo della 2° fascia di
€ 569,00/mg ed un massimo della 1° fascia di € 777,00/mq, con un valore di fascia .
media di € 673,00/mq , si & proceduto con una indagine diretta presso le agenzie
immobiliart operanti nell'immediato circondario dellimmobile in oggetto; da tale
sondaggio e confronto professionale & emerso che il valore medio di mercato per fa
zona di riferimento e per immobili in condizioni normali & pari a € 670,00/mq di
superficie lorda. Tale valore deve essere aggiomato in base ai coefficienti relativi alle
caratteristiche proprie deffunitd immobiliare in questione e del contesto in cui &
collocata. Tenendo conto delle carafleristiche funzionali estetiche, sociali e di
conservazione delledificio di cui fa parte Iimmobile, nonché delle caratteristiche
funzionali, estetiche, posizionali, dimensionali e di conservazione deli'alloggio oggetto di
stima, si ottengono i seguenti coefficienti correttivi:

Coefficiente complessivo delledificio: 0,82

Coefficiente complessivo dell afloggio: 1,79
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Moltiplicando fra fore tali coefficienti si otter2 Il Coefficiente globale di
svalutazionelrivalutazione dell'immobile che & pari a: 1,47.

Moltipficando il valore di riferimento di € 670,00/mq per il coefficiente correttivo appena
oftenuto, si pud dire che it valore unitario corretto per I'abitazione oggetto di stima é:
€670,00/mq x 1,47 = €984,90/mq

Conoscendo la superficie commerciale dellalloggio ed if valore unitario corretto si
otiiere la prima valutazione dell'immobile (V1):

V1 = (mq 147,00 x €984,90) = € 144.780,30

Stima sintetico - comparaliva (vano commerciale):

Dall'indagine diretta presso le agenzie immobiliari sopra descritta & emerso che il valore
medio del vano commerciale per la zona di riferimento e per immobili di nuova
costruzione & pari a € 30.000,00/vano. Anche lale valore deve essere aggiomalo in
base ai coefficienti relativi alle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in questione e
del conteslo in cui & collocata.

Moltiplicando it valore di riferimento di € 30.000,00/vano per {f coefficienie correttivo
precedentemente ottenuto, possiamo dire che il valore unitario del vano corretto per
I'abitazione oggetto di stima &:

€ 30.000,00/vano x 1,47 = € 44.100,00/vano

Conoscendo la consistenza in vani dell‘alioggio ed il valore unitaric corretto si oltiene (3
seconda valutazione defl'immabile (V2):

V2 = (vani commerciali n® 3,5 x € 44.100,00) = € 154,350,00

Stima medjata:

Effetluando la media aritmetica tra i valori trovati, si oftiene il pili probabile valore di
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stima deltimmobile (Vm), che & if seguente:
Vi = (V3 + V2)/2 = (€ 144.780,30 + € 154.350,00)/2 = € 149.565,15

A fale importo occorre softrarre gli oneri necessari per fa reqolarizzazione calastale de!

bene, pari a circa € 3.400,00 (vedi disposizione del G.E. all'udienza del 08/05/2014), per

Cui St avra;

V=€ 149.565,15 - € 3.400,00 = € 145.200,00 arrotondati

{éuro centoquarantaseimiladuecento/00). "

N [ —_

=~ IDBILE H (C.E.U. di Giarre - foglio 93, paricels 1600, sub. 23, C/2, Via Carlo Alberto n. 51, piono T-1):
N

!
Stima sintetico - comparativa {Superficie commerciale):

La superficie commerciale (Sc) precedentemente calcolata € pari 2 116,0 mg.

Parlendo dalla consultazione delld "Banca dali delle quolazioni immobiliari dellAgenzia

r del Territorio — Anno 2014 Semeslre 1°7, ¢he per la fascia/zona in esame, classificata

)
* “Centrale / B1 Nucleo storico ed:aree centrali e semicentrali limitrofe: C.so Rtalia -

’ Vie Den Tommaso Leonardi - iGalileo - Gallipoli”, prevede, per i Magazzini in

-"\\.,//: e . N o . .
condizioni normali, un valore di mercato, rifento alia superficie lorda, oscillante tra un

b minimo di € 400,00/mq ed un massimo di € 640,00/mq e dalla consultazione del
N E i

"Borsino Immobiliare ~ febbraio 20157, che per (a zona in esame, denominata “Zona

|
\
4

\ Nucleo storico ed aree centrali e semicentrali limitrofe: Trepunti - Macchia”,
\\ prevede, per i Magazzini in buono stato, un valore di mercato, riferito alla superficie
lorda, oscillante tra un minimo della 2°\fascia di € 398,00/mg ed un massimo della 1‘;

\ fascia di € 607,00/ma, con un valore di 'fa\ cia media di € 502,00/maq, si & procedulo con

una indagine diretta presso le agenzie imrr\obilian‘ operanti neff'immediato circondario

dellimmobile in oggetlo; da tale sondaggio e confronto professionale & emerso che il
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stima del terreno (Vm), che & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 19.281,20 + € 15.277,80)/2 = € 17.200,00 arrotondati

L'immmabile rientra nel pignoramento solo per Y. indivisa per cui it valore della parte

pignorata sara; € 17.200,00 : 2 = € 8.600,00

(euro ottomilaseicento/00).

TABELLA RIEPILOGATIVA VALOR! DI STIMA

e sz CUEU, di Randazzo - foglio 63, particella 136 (ex pat, 173), sud. -, DAY,
§—’MM03 ’if A - | :Contrada Gunida, piano T
IMMOBILE B | C.E.U. 3 Giare - foglio 93, particella 248, sub. B, A2, Via Filo, piano € 77.700,00
IMMOBILE C | C.E.. diGiarre - fogfio 93, particella 248, sub. 3, C/6, Via Filo, piano (S € 10.400,00
IMMOBILE D | C.E..diGiarre - foglio 59, pasticella 242, sub. 8, Ai2, Via E. Femi, piano 2 € 108.500,00
IMMOBILE E | C.E.U,diGiane - foglio 59, particelia 242, sub. 23, C/6, Via E. Fermi, piano 1S € 10.100,00
IMMOBILE F | C.X.diGiare- foglio 38, particelia 250, agrumeto, ha 0053 60 €  33.000,00
. C.T. di Giane - loglio 38, particella 249, ente urbano, ha 00.01.92
IMMOBILE G | C.EV. di Giae - logtio 38, particefla 249, sub. 2. A4, Via Cacciota Praino n. 1, € 146.200,00
piano T
IMMOBILE H ::iﬁ&ﬂoiam - fogtio 93, panticella 1600, sub. 23, C72, Via Carlo Alberto n, 51, € 34.800,00 2/4 € 17.400,00
IMMOBILE | ;:ﬂ:{sigiﬁaﬂe ~ foglio 93, particelia 1600, sub. 24, AJ2, Via Carlo Alberlo n. 53, € 184200100 2/4 € 92.1 00|00
IMMOBILE L gi.ﬁ‘li‘l),'.Tdi Giane - fogfio 93, pasteefla 1600, sub. 25, C/6, Via Carlo Albero n. 55, € 5040000 2/4 € 25.200,00
IMMOBILE M | C.T.diPalagonia - foglio 1, paricella 302, seminativo imiguo, ha 00.81.70 € 17.200,00 | 1 / 7 € 8.600,00
TOTALI | € 2.137.500,00 € 1.994.200,00

ek
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2.n) METODOLOGIA DI VENDITA

Ques;to n:- indichi lopporlumta di -procedere. alla vend;ra in unico: fotto. oin pib) lotti
- SEparal: (spfegandone -le ragioni), predfsponendo in ogn"‘caso un i ano dt vend;{a;
“dellimmobile ‘e dei - lotti: prowedendo oOve’. necess ' ‘
fraz:onamenlo prewa autonzzaz«one del G:ud/ce :

Le unitd immobiliari situate nei comuni di Randazzo e Palagenia s ritiene che debbano
costituire lotti & se stante, ossia Lotto n° 1 (Immobile A) e Lotto n° 6 (immobile M),

Per quanio riguarda le altre nove unitd immobilian, situate lutte nel comune di Giarre,
sulla base delle loro dislocazioni (Immobile G allinterno delllmmobile F),

caratteristiche e destinazioni d’'uso e sulla hase delle informazioni (e quindi

richieste) scaturite dai sondaggi del mercato immobiliare (0ssia garantire, quando
possibile, Yabbinamento appanamento + garage e, per lipofogie come I'tmmobile 1, anche
la disponibilita di corte e giardino che, per contro, non avrebbero senso come pertinenza
di garage e deposito), si ritiene opportuno che le eventuali vendite avengana in pid lotti
separali secondo i seguenli abbinamenti: Lotto n® 2 (Immobile 8 + immobile C), Lotto n°
3 (immobile D + Immobile E), Lotto n°® 4 (Immobile F + Immobile G), Lotto n° § (immobile

H + Immobile | + Immobile L). || prezzo base d'asta di ogni singolo lotlo viene calcolato

applicando 1a riduzione indicativa del 15% per asta qiudiziaria rispetio al valore di

mercato:

IMMOBILE _A: L'intera proprieta di un insediamento agricolo ~ industriale,
parzialmente ultimato, sito nel comune di Randazzo {CT), Contrada Gurrida, piano
terra, all'interno di un lotio rettangolare (300,21 m x 100,00 m), per una superficie di
30.021,00 mg e comprendente un manufatio prefabbricato da adibire a cantina
(superficie coperta = 1.502,5 mg; H = 7,00 m; volumetria = 10.517,5 mc), nello stato di
fatio costituito da Sei grandi ambienti in sequenza, per una superficie utile calpes(abile di
circa 1445,2 mq (aliezza interna aliimposta delle capriale H = 7,00 m), un fabbricato
uffici (superficie coperta = 450,0 mq; H = 3,20 m; volumetria = 1.440,0 mc), nello stato di
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fatto costituito da hall ingresso, disimpegno a L, ufficio, sala rivnion, sala degustazione,
Sala esposizione e vendita, sala pranzo, primo blocco servizi con disimpegno e tre we
. (uno per disabili), altro disimpegno a T, due uffici, laboratorio analisi, secondo blocco
servizi con disimpegno e due we, archivio, alloggio enologo con we, deposilo, cucina e
ter20 blocco servizi con disimpegno, anti-wc e we. per una superficie ulile caipeslabile di
circa 406,8 mq (altezza interna H = 2,90 m) e da un ovile di forma reitangolare (60,0 m x
48,0 m), comprendente qualiro lelloie (ciascuna con superficie coperia = 228,0 mg; H =
3.50 m; volumetria = 798,0 mc), ognuna costituita da un vano unico, aperto su due lati,
per una superficie utile calpestabile di circa 220,2 mq (altezza interna allimposta delle
capriate H = 3,50 m) e un fabbricato con sala allesa, sala mungitura e locale lalte
(superficie coperia = 164,82 mq; H = 3,00 m; volumetria = 494,46 mc), per una superficie
utite calpestabile di circa 152,.3 mq (altezza interna all'imposta delle capriate H = 3,00 m),
separali da paddock esterni (sup. complessiva 1.837,62 mgj, oltre alla concimaia (Sup.
218,36 mg) localizzata al di fuori del perimelro; la superficie scoperta rimanente & pari a
19.935,70 mq, oltre a una superficie scoperta da destinare a parcheggio di 1.200,00 mq e
a verde pubblico di 3.800,00 mq; confinante a nord-oves!, nord-est e sud-est con fa
particella 217 e a sud-ovest con le particelle 30 e 57; censito &l C.E.U, del comune di
Randazzo (CT) al foglio 63, particella 196, subalterno -, categeria D/10, classe -, vani -,
R.C. € 10.250,00, indirizzo Conirada Gurrida n. SN, piano T.

LOTTO n® 1 = Prezza base d'asta = € 1.465.000,00 - 15% =
= € 1.245.200,00 arrotondato
(euro unmilioneduecentoquarantacinquemiladuecento/00)

7

)f LOTTO n° 2 (immobile B + immobile C)

ImmosiILE B: L'intera proprieta dell’agpartamento (altualmenie adibilo a ufficio) sito nel
comune di Giarre (CT), Via Filo n° 9, al primo piano (2° F.T) di un fabbricato
condominiale a tre elevazioni fuori terra, pidt piano cantinato; nello stato di fatlo costituito
da ingresso/allesa, vano/reception, disimpegno, due vani, bagno e ripostiglio per una
supericie utile calpestabile di circa 61,5 mq (H = 2,66 m), oltre 3 una veranda, di circa
3,7 mq e un balcone, di circa 8,8 mg, sul cortile condominiale e altri due balconi, di circa
3,3 mgq e circa 5,0 mg, sulla Via L. Pirandello; confinante a nord con la Via L. Pirandello,
a esl con ditta Le Mura, a sud con vano scala e con area su cortile condominiale di ritiro
su Via Filo e a ovest con ditta Rocca; censilo al C.E.U. del comune di Giarre (CT) al
foglio 93, particella 248, subalterno b, categoria A/2, classe 8, vani 4, R.C. € 464,81,
indirizzo Via Filo n. SN, piano 1.

IMMOBILE C: L'intera proprieta del garage sito nel comune di Giarre (CT), Via Filo n°®
7, al piano cantinato def fabbricato sopradetio; neffo stato di fatto costituito da un vano
unico, per una superficie ulife calpestabile di circa 13,0 mq (H = 2,76 m); confinante a
nord con ditta Saraceno, a est con cortile condominiale, a sud con dilla Vitale - Longo e a
ovest con ditta Nolo - Caruso; censito al C.E.U. del comune di Giarre (CT) al fogfio 93,
particella 248, subalierno 9, categoria C/6, classe 6, 13 mg, R.C. € 67,14, indirizzo Via
Filo, piano 15.
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LOTTO n® 2 = Immobile B + Immobile C = € 77.700,00 + € 10.400,00 =
= Prezzo base d’asta = € 88.100,00 - 15% =
= € 74.900,00 arrotondato {euro settantaquattromilanovecento/00)

LOTTO n° 3 {Immobile D + immobile E)

IMMOBILE D: L'intera propriety dell’appartamento sito nel comune di Giarre (CT), Via

Enrico fermi n° 10, al piano secondo, intemo 8 (3° F.T.), di un fabbricato
condominiale a quatlro elevazioni fuori terra, pia piano allico e piano cantinato; nello
Stato di fatto coslituito da ingresso, soggiorno, disimpegno a L, due camere, cucina,
bagno, lavanderia e ripostiglio per una superficie vlile calpestabile di circa 110,8 mg (H =
3.30 m), olre a un balcone, di circa 19,0 mg, sulla scivola condominiale e altri due
balconi, di circa 11,6 mg e circa 3,1 mq, sulfa Via E. Fermi; confinante a nord con area di
ritiro su Via E. Fermi, 2 esl con area su 5civola condominiale, a sud con dilta-e vano
scala e a ovest con dflfa_e vano scala; censito al C.E.U. def comune di
Giarre (CT) al foglio 59, particella 242, subalterno 8, categoria A/2, classe 4, vani 5.5,
R.C. € 326,66, indirizzo Via Enrico Fermi, piano 2.

ImmoBiLE E: L'intera proprieta del qarage sito nel comune di Giarre (CT), Via Enrico
Fermi n° 8, al piano cantinato, interno n° 15, del fabbricato sopradetto; neilo stato o
fatto costituito da un vano unico, per una superlicie ulile calpestabile di circa 16,0 mq (H
= 3,40 m); confinante a nord con corsia di manovra, a est con ditta M 2 sud con
terrapieno su conile condominiale e a ovest con terrapieno su terreno dilla

censilo al C.E.U. del comune di Giarre (CT) al foglio 59, particella 242, suballerno 23,
categoria C/6, classe 3, 16 mq, R.C. € 51,23, indirizzo Via Enrico Fermi, piano 1S.

LOTTO n°® 3 = Immobile D + Immobile E = € 108.500,00 + € 10.100,00 =
= Prezzo base d'asta = € 118.600,00 - 15% =
= € 100.800,00 arrotondato (euro centomilaottocento/00)

‘Z} 'LOTTO n° 4 (tmmobile F + Immobile G)

IMMOBILE F: L'intera proprieta di un terreno sito nel comune di Giarre (CT), Frazione
Sciara, lunqo 1a strada 61, dell'estensione di 5.240 mq (sottratla la superficie occupala
dallimmobite G); confinante a nord - est e sud - est con il lorrente Cavagrande, a sud -
oves! con la strada 61 e a nord - ovest con la particella 570; censito al C.T. del comune di
Giarre (CT) at fogfio 38, particella 250, qualita agrumelo, classe 2, superficie ha 00.53.60,
R.D.€171,08 R.A €8858.

IMMOBILE G. L'intera proprieta di un ex fabbricato rurale ristrutturato ad abitazione,
2 una elevazione fuori terra, sito nel comune di Giarre (CT), Frazione Sciara,
all'interno del terreno agricolo costituente I'lmmobile F; nello stato di fatto costituito
da soggiorno, cucina, disimpegno, bagno. ripostigho e una camera, per una superficie
utile calpestabile di circa 87,4 mq (soggiorno H min. = 4,30 m / H max. = 5,30 m; cucina
H min. = 2,50 m / H max. = 3,80 m; aliri ambienti H = 3,30 m), olire a una terrazza con
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balconi a giro di circa 154,0 mq e una (ettoia-portico di circa 24,0 mq; confinante su luili 1
lali con la particella of terreno 250 (Immobile F); censito al C.T. del comune di Giarre (CT)
. al foglio 38, particella 249, qualita ente urbano, classe -, superficie ha 00.01.92, R.D. -,
R.A.. e censito al C.E.U. del comune di Giarre (CT) al foglio 38, parlicella 249, subalterno
2, calegoria A/4, classe 1, vani 3,5, R.C. € 104,84, indirizzo Via Cacciola Praino n. 1,
piano T.

LOTTO n: ° 4 = Immobile F + Immobile G = € 33.000,00 + € 146.200,00 =
' = Prezzo base d’asta= € 179.200,00 - 15% =
= € 152,300,00 arrotondato {euro centocinquantaduernilatrecento/00)

LOTTO n° 5 (Immobile H + Imimobile I + Immobile L)

imMoBILE H: QUOTA di 2/4 indivisi del deposito sito nel comune di Giarre (CT), Via
Carlo Alberto n° 51, al piano terra e primo, di un fabbricalo a duelire elevazioni fuori
terra; nello stato di fatto costituito, nella parte di fabbricato pit antica, da tre vani e un
piccolo WC, per una superficie utile calpestabile di circa 91,2 mq {(altezza al colmo delle
volte nei tre vani H = 5,26 m - 5,45 m - 5,52 m); la parte interessata_daqli ampliamenti
ritenuti abusivi (projezione orizzontale pari  circa 50,9 mq) & costiluita da un disimpegno,
un locale tecnico (H= 2,71 m - P.T.), un vano deposito (H=2,7Tm-P.T) e ug'ﬁonico (H
= 3,14 m- 1°P,), per una superficie ulile calpestabile di circa 85,0 mg; confi r)a'nle anord-

ovest con androne e corpo scala del sub. 24 (Immobile 1) e con la pertingnza del sub. 25
(immobile L), a nord - est con ditta I 2 sud - est con dito M e 3 sud - ovest con
la via Carlo Alberto; censito al C.E.U. del comune di Giarre (CT) al foglio 93, particella
1600, subatterno 23, categoria CJ2, classe 4, 145 mg, R.C. € 396 90, indirizzo Via Carlo
Alberto n. 51, piano T-1. o

s
Y
A

immoBILE |: QUOTA di ¥/, indivisi dell'appartamento sitb nel comune di Glarre (CT),
Via Carlo Alberto n® 53, al piano terra, primo, secondo e terzo, del fabbricalo
Sopradetto; nello stato di fatio costituito, nella parte of fabbricato piy antica, al piano lerra
da androne d'ingresso (allezza al colmo della vo};a”H = 5,30 m) e corpo scala e al primo
piano 0a ingresso, due grandi soggiorni, lre ,célmere (di cui una grande), disimpegno,
bagno e ripostigho, per una superficie utilq;‘c"a!pesfabile df circa 175,9 mq (allezza al
colmo della volta nella camera pis grande H = 5,13 m; allri ambienti H = 3,60 m); la parte
interessata dagli ampliamenti ritenuti abuéi vi & costituita, al primo piano, da disimpegno,
camera, bagno + anti-wc, cucing e nposugho, per una superficie ulile calpestabile di circa
44,8 mg (H = 3,30 m), oltre a una verandallavanderia, di circa 6,4 mg e una
lerrazza/baicone sulla corte e g/a[dtno dellimmobile L, di circa 25,7 mgq, al secondo
piano, da locale accessorio e we, per una superficie utile calpestabile di circa 16,5 mg (H
=254 m), oltre 3 una lerrazza, di' circa 50,8 mg e al terzo piano, da una lerrazza di circa
21,0 mg; f'androne ed il corpo scala dell'appantamento confinano: 2 nord - ovest e nord -
est con il sub. 25 (Immobile L), a sud - est con if sub. 23 (Immobile H) e a sud - ovest
con I3 via Carlo Alberto; I'appartamento ai piani superiori confina: a nord - ovest con dilta

e con area Sulla pertinenza del sub. 25 (Immobile L), a nord - est con dilta ]
e con area sulla pertinenza del sub. 25 (immobile L), & sud - est con dma- easud-
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senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti sono i loti.

IMMOBILE M (C.. di Palagonia - fogfio 1. particelia 302, seminativo imiguo, ha 00.81.70):

Il bene pignorato in quota & unico (vedi paragrafo precedente).
3. - CONCLUSIONI
Con Ia presente perizia lo scrivente ha cercato di fomire al G.E, oltre |a stima, tulti gli
elementi necessari per la vendita dei beni immobiliari oggetto della presente procedura.

Si ricorda, infine, che dagli accertamenti e dalle sfime effeftuate si & ricavato:

LOTTO n° 1 {immobile A)

[MMOBILE A: (C.E.U. di Randazzo - foglio 63, particella 196 (ex part. 173), sub. -, 0/10, Contrada Gumida, piano T)
Intera propriela di un insediamento agricolo ~ industriale, parzialmente uitimalo, sito nel
comune di Randazzo (CT), Contrada Gurrida, piano terra, comprendente un manufatto
prefabbricato da adibire a cantina, un fabbricalo uffici & un ovile, composto da quatiro
tettole, un fabbricato con sala altesa, sala mungitura e locale latte, paddock esterni &
concimaia.

- NON esiste Ia conformita allo stato di falto defla planimetria catastale.

- Oneri per {a regolarizzazione calastale del bene pari a circa € 1.300,00.

Valore stimato (delratti gli oneri per la regolarizzazione catastale) pari a € 1.465.000,00.

LOTTO n° 1 = Prezzo base d’asta = € 1.465.000,00 - 15% =
= € 1.245.200,00 arrotondato
{euro unmilioneduecentoquarantacinquemiladuecento/00)

LOTTO n° 2 {immobile B + immobile C)

IMMOBILE B: {C.E.L. di Giarre - foglio 93, particella 248, sub. 6, A2, Via Filo, piano 1)

Intera proprieta delfappartamento (attualmente adibito 2 ufficio) sito nel comune di Giarre
{CT), Via Filo n® 9, prime piano.

- NON esiste Ia conformita allo stato di failo della pianimetria catastale.

- Oneri per la regolanzzazione catastale del bene pari a cica € 650,00.

- Oneri per la regolanzzazione della veranda pari a circa € 500,00

Valore stimato (detratli gli oner per la regolafizzazione catastale e per la
regolarizzazione della veranda) pari a € 77.700,00.
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IMmOBILE C: (C.€.U. ¢1 Glare - oglio 93, panicella 248, sub. 9, /B, Via Filo, piano 1S)
Intera proprieta del garage sito nel comune di Giarre (CT), Via Filo n° 7. piano c¢antinato.
Valore stimato pasi a € 10.400,00.

LOTTO n* 2 = Immobile B + Immobile C = € 77.700,00 + € 10.400,00 =
= Prezzo base d'asta = € 88.100,00 - 15% =
= € 74.900,00 arrotondato (euro settantaquattromilanovecento/00)

LOTTO n° 3 {immobile D + Immobile E)

IMMOBILE D: (C.€.. & Glarre - foglio 59, pariiceita 242, sub. 8, A2, Via E. Fesmi, pians 2)

Inlera proprieta dell'appariamento sito nel comune di Giarre (CT), Via Enrico Fermin® 10,
piano secondo, interno 8.

Valore stimato pari a € 108.500,00.

IMMOBILE E: {C.E.U. di Giarre - foglio 59, particelia 242, sub. 23, Ci6, Via E. Fermi, piano 1S)

Intera proprieta del garage sito nel comune di Giarre (CT), Via Ensico Fermi n°® 8, piano

cantinato, interno n® 15.

- Si ritiene che NON vi sia conformita nellidentificazione del beng pignorato.

- NON ¢ stata verificata l'esalta rispondenza dei dali specificati nefl'atto di pignoramenio
con le risuftanze calastali.

Valore stimato pari a € 10.100,00.

LOTTO n° 3 = Immobiie D + Immobile £ = € 108.500,00 + € 10.100,00 =
= Prezzo base d'asta = € 118.600,00 - 15% =
= € 100.800,00 arrotondato (euro centomifaotlocento/00)

LOTTO n° 4 {Immobile F + immobile G)

IMMOBILE F: (C.T. di Giare - foglio 38, particalla 250, agrumeto, ha 00 53.60)

intera proprieta di un terreno sito nel comune di Giarre (CT), Frazione Sciara, iungo la
strada 61.

Valore stimato pari a € 33.000,00.

IMMOBILE G! (C.T. i Giare - loglio 38, particetia 249, ente urbano, ha 00.01.92) (C.E.U. di Glara - foglio 38, particelia
249, sub. 2, A4, Via Cacciola Praino n. 1, piano T)

Intera proprieta di un ex fabbricato rurale ristrutturato ad abitazione, silo nel comune di
Giarre (CT), Frazione Sciara, piano terra, all'interno del terreno costituente {Immobile F.

- NON esiste Ia conformita allo stato di fatto della planimelnia catastale.

- Oneri per la regolanzzazione catastale del bene pari a circa € 3.400,00.

Valore stimato (delratti gli oneri per |a regolarizzazione calastale) pari 2 € 146.200,00.

LOTTO n® 4 = Immobile F + Immobile G = € 33.000,00 + € 746.200,00 =
= Prezzo base d'asta = € 179.200,00 - 15% =
= € 152.300,00 arrotondato {euro centocinquantaduemilatrecento/00) |
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LOTTO n® 5 {Immobile H + Immobile 1 + immobile L)

IMMOBILE H: (C.EU. di Giarre - foglio 93, particella 1600, sub. 23, C12, Via Carlo Alberto . 51, piand T+3)

QUOTA di ¥, indivisi del deposito sito nel comune di Giare {CT), Via Carlo Alberto n®
51, piano terra e primo.

- Oneri per F'eliminazione delle parti abusive, pari a circa € 7.500,00.

Valore stimato (detralti gli oneri per {'eliminazione delle parti abusive e considerando
che limmobile rientra nel pignoramento solo per % indivisi) pari a € 17.400,00.

IMMOBILE I (C.E.U. di Glarre - foglio 91, parbcefia 1600, sub. 24, A2, Via Carfo Alberto 0. 53, piano T-1-2-3)
QUOTA di ¥, indivisi dell appartamento sito nel comune di Giarre (CT), Via Carlo Alberte
n® 53, piano terra, primo, secondo e terzo.

- NON esiste Ia conformitd allo stato di falto defia planimelria catastale

- Oneri per la regolanzzazione catastale del bene pari a circa € 650,00,
- Oneri per I'eliminazione defie parti abusive, pari a circa € 5:500,00.
Valore stimato (defratti gli oneri per [‘eliminazione del!,e"'parti abusive e considerando
che I''mmobile rienira nel pignoramento solo per 44 indivisi) pari a € 92.100,00.

IMMOBILE L: (C.£.U. di Giame - foglio 93, particelia 1604, sub. 25, CJB Via Garlo Alberto n. 55, piano T)

QUOTA di 74 indivisi del garage sito nel comune d| Giarre (CT), Via Carto Alberlo n® 55,

piano terra. :
Valore stimato (considerando che Ilmmoblle rientra nel pignoramento solo per %4 R
indivisi) pari a € 25.200,00. / L

LOTTO n° 5 = Immobile H+ Immobile | + Immobile L =
= € 17.400,00 + € 92.100,00 + € 25.200,00 =
= Prezz0 base d’asta = € 134.700,00 - 15% =
= € 114.500,00 arrotondalo (euro centoquattordicimilacinguecento/00)

LOTTONn®6 (lmmobil_e M)

IMMOBILE M: (C.T. i Palzgonia - logko 1, particelia 302, seminatio kriguo, ha 00.81.70)

QUOTA di '/, indiviso di un {erreno sito nel comupe di Palagonia (CT), Conirada Spasa.
- Wterreno & condotto dal sig. _ gilisto contratto verbale di comodalo a
titolo gratuito, stipulato circa sei annifa, in data antecedente al pignoramento.

Valore stimato (considerando che [ lmmoblle rienira nel pignoramenio solo per Y2

indiviso) pari a € 8.600,00. :”

N

LOTTO n° 6 = Prezzo base d'asta = € 8.600,00 - 15% =
= € 7.300,00 arrotondato (euro settemilatrecento/00)
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Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte guanto richiesto nel mandalto, si rassegna la
presente relazione composta da 117 pagine e dai seguenti allegati:

= Verbali der sopralluoght

»  Ispezione ipotacana Sul debilore esecutato

»  Convocazioni

«  Dichiarazione di invia penizia afle padi

»  Speciica delle competenze tecniche e spese
s«  Documentazione spess sostenute

Fanno parie integrante della consulenza, rilegati separatamente, n® 8 fascicoli dal titolo:

ALLEGATILOTTO n* 1 (immobite A)

ALLEGATILOTTO n° 2 {Immobile 8 + fmmobile C)
ALLEGATILOTTO n* 3 (immobile D + Immobile £)
ALLEGATILOTTO n° 4 (tmmobite £ + immobite G)
ALLEGATILOTTO n® § (lmmobile H + immobile ! + Immobie L)
ALLEGATILOTTO n® 6 fimmobile M)

YV YYV VY

Catania li 17/02/2015

L'esperto stimatore
Dolt. Arch. Gianluca Cavalleri
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