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Relazione di Stima

per ’esecuzione immobiliare promossa da:

SPV PROJECT 1804 S.R.L

contro

Appartamento a terzo piano in Paterno via Della Liberta n. 92

Locale garage a piano seminterrato in Paterno via Della Liberta n. 86
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ta guota de! condividente, fe modo she le porgion: dell'altvo condividente porsans formarsi cow § vesanis bewi o ratvo congnagtio
oz denare (la cw entisd von dowed comungue seseve superiove al 20% del valor delia quota); in altvi fermint se wel pafrimonis
comne i Sovte Bil bens ciaremo doved ersere asrgmate alla qrote dd valove corvispowdenie o, quanto mene, df valore
prarrize, Ne,:‘ﬂﬁwmrt’ le par%éoﬁzi i T dovwit tener conto del coneetto .r.'egrzr}e ai “treowioda divecibilita”, q&mfe fimite af
Jragionainents matesiale degli immobilsy limite ohe swroirte quande le parit vicultant all'apposgionaments vervebbero ad escere
searsgmente fimgaonals vipetto all'intere o quando si dovercero coslibuive sevvalit a4 cavico i alowwe porsioni ¢ comungue, fuite
le it ehe per P'ezirﬂi{*{rzn? la dimstone si vendessero wegessarie spese eaversive P?'.rpe.rro al wisuitato persegiiets, anshe o
conrideragions del fatfo ohe nella procedira ecesitiva defte spese dovreblero essere antizipate dal creditore procedents,
I G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giorni 120 dal guramento per
Pespletamento dell'mearico confertto.
Le operaziont peritali st sono svolte n data 17/12/2024 1n assenza del debitore
esecutato e in presenza del custode nominato nella persona dell Avv. Antonio
Sabella, e successtvamente in data 10/01,/2025 alla presenza del su indicato
custode e dei debitori sig. _resso
gl immobili siti 1n Paternd (CT) Via della Liberta n. 92, cost come riportato nel
verbale del sopralluogo (all. 1).
Esamunati gl atti e 1 documentt 1 sottoscrtto C.T.U. ha repento tutti gh elements
necessart all'espletamento dell'ncarico conterito, allegando la documentazione
fotografica (allegato n. 2), redigendo altresi le planmmetnie degli inmobih oggetto
di esecuzione (allegats n. 3), richiedendo le visure catastali e la planimetrie catastali
(allegato n. 4), la documentazione relativa alla conformita urbanistica (allegati da n.
6 a n. 8), le relative visure ipotecarie (allegato n. 5), la copia dellatto di

provenienza (allegato n. 9) e attestazione oneri condominiali (allegato n. 10).
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indicato nella planimetria catastale il soppalco realizzato con partizioni

interne come da progetto di domanda in sanatoria.

1.2 Garage in Via della Liberta n. 86, piano S1.

L’ immobile mdviduato al punto 1 del superiore paragrato riguarda un garage
adibito ad autonimessa ubicato 1 Paterno (CT), facente parte di un intervento
edilizio di case in linea.

L’umita immobiliare ¢ ubicata al prano seminterrato del medesimo edificio prima
descrtto al precedente paragrafo, raggmungibile da area interna e scwola
condominiale con ingresso dalla sede stradale ed € censito al N.C.E.U. del comune
di Paterno (CT), al fogl. 51 part. 2315, sub. 33.

Da richiesta telematica di planimetria presso Agenzia del Territorio si
evince che non esiste in atti, pertanto lo scrivente consiglia di eseguire la
redazione della planimetria catastale prima del decreto di trasferimento; si
precisa, altresi, che contestualmente va aggiornata la toponomastica in

quanto nella visura catastale non risulta indicato il civico.

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

2.1 artamento in Via della Liberta n. 92, piano 3, Scala B
[ dati mportats nellatto di pignoramento corrispondono con quellt riportati nella
relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.
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2.2 Garage in Via della Liberta n. 86, piano S1

[ dati mportatt nellatto di pignoramento cornspondono con quellt riportati nella
relativa nota di trascrizione.

I1 pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AI DEBITORL

3.1 Appartamento in Via della Liberta n. 92, piano 3, Scala B

L’immobile pignorato ¢ di proprieta del debitore esecutato sig.-
_per una quota pari ad 1/1 in regime di comunione legale
dei _beni _con la si_g.ra_ dertvante per atto di

compravendita del 13.02.2004 1n notaio Filippo Azzia di Catania rep. N. 9492,

raccolta n. 1994, trascrtto 1l 19/02/2004 a1 nn. 2145/IT, da potere della

rappresentante e amministratore unico sig_

3.2 Garage in Via della Liberta n. 86, piano S1

L’immobile pignorato ¢ di proprieta del debitore esecutato sig. -

_cr una quota pari ad 1/1 in regime di comunione legale
dei beni con la sig.ra _ dertvante per atto di

compravendita del 13.02.2004 1n notaio Filippo Azzia di Catania rep. N. 9492,

raccolta n. 1994, trascotto 1l 19/02/2004 a1 nn. 2145/IT, da potere della

_ codice lisc‘.ﬂlc”_ in persona del legale
9
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rappresentante e amminustratore unico_

4. ACCERTAMENTI SULL’ESATTA PROVENIENZA DET BENI.

Da quanto emerge dal certificato notarle allegato al fascicolo di esecuzione e
dall’atto di proprieta, s1 puo affermare che gh immobili pignorati sono pervenuti a1
debitor1 esecutati, per atto di compravendita del 13.02.2004 in notaio Filippo

Azzia i Catama rep. N. 9492, raccolta n. 1994, trascritto 11 19/02/2004 a1 nn.

2145/1T, da potere della Con sede

codice fiscale

_in persona del legale rappresentante e amministratore unico sig.

Alla socteta _ 1 terrent censiti al N.C.T. del

foglho 51 partt. 2137, 2141 su cut msistono le unita mmmobiliart oggetto di
esecuzione sono pervenuti con atto di compravendita del 18/02/2002 repertorio

n. 5486, in notato Azzia Filippo, trascritto in data 23/02/2002 a1 numert 6780

R.G. e 5262 R.P. da potere _

5.1SCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVAN'TI

SUI BENI.

Dalla relazione notarile allegata agli att e dagli accertamenti eseguiti dallo
scrvente presso 'Agenzia Delle Entrate della Provineia di Catania (vedasi allegato
n. 5) nonché dalla relazione notarile allegata agli atti emerge che sulle unita
inmobiliart  descritti a1 superiori paragrafi sono oggetto delle seguenti
1iscriziont/ traseriziont pregiudizievol:

10
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IPOTECA VOLONTARIA concessa a garanzia di mutuo condizionato
con atto per Notaio Azzia Filippo del 23 luglho 2002, Repertorio numero
6435, 1scritta 1l 25 luglio 2002 a1 numert 29351 R.G. e 4117 R.P. in favore d1
ANPAOLO IMI S.P.A., con sede in Torino e contro la societil_
_con sede 1n _ per la piena
proprieta, per la complessiva somma di euro 5.000.000,00 (Euro
cinquemiliont e centesimi zero) capitale di euro 2.500.000,00 (Euro
duemilionicinquecentomila e centesimi zero). A margine della citata ipoteca
¢ stato annotato atto frazionamento a rogito Notaio Azzia Filippo del 25
settembre 2003, Repertorio numero 8634, annotato il 3 marzo 2008 a
numen 11982 R.G. e 1934 R.P. con 1l quale agh tnmobili censiti in Catasto

al Foglio 51 Particelle 2315 sub 13 e 2315 sub 33 é stata attribuita una quota

di mutuo di euro 100.000,00 (Euro centomila e centesimi zero) e una quota
d'poteca di euro 200.000,00 (Euro duecentomila e centesumi zero). La detta
ipoteca ¢ stata RINNOVATA T 1 gugno 2022 a1 numen 24446 R.G. e

2863 R.P. a favore e contro gl ongmar contraenti, nonché contro

piena proprieta della quota di 1/2(un mezzo) cuascuno in regime di

per la

comunione legale dei beny, per gli immobili in oggetto.

IPOTECA VOLONTARIA concessa a garanzia di cambiali con atto per

Notaio Di Giorgr Paolo del ¢ marzo 2008, Repertorio numero 37183,

iscritta 1l 7 marzo 2008 ai numen 13483 R.G. e 2250 R.P. a favore di

11
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-per la piena proprieta della quota di 1/2{un mezzo) ciascuno in regime
di comunione legale dei beni, per il capitale e la complessiva somma di euro

325.062,40 (Euro trecentoventicinquemilasessantadue e quaranta centesimi).

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto 1l 24 novembre 2009 ai

numern 62712 R.G. e 40551 R.P. a favore di_ con

sede 1n - e contro_ nato a
_ per la piena proprieta);

IPOTECA GIUDIZIALE iscritta 1l 10 febbraio 2012 a1 numeri 7790 R.G.

per la ptena proprieta della quota di 1/2(un mezzo), per la

complessiva somma di euro 50.000,00 (Euro cinquantamila e centesumni
zero) capitale di euro 3292275 (Euro trentaduemilanovecentoventidue e

settantacingue centesimi);

- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascrtto il 15 marzo 2012 a1

numert 14130 R.G. e 11650 R.P. a favore di con sede 1n

nato 2

, € contro

per la piena proprieta della quota di 1/2 (un mezzo) ciascuno;

- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto 11 17 marzo 2020 ai
numeri 14838 R.G. e 7954 R.P. a favore di

nato «| N o-: 1 picna

proprieta, in regume di comunione legale det bent
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PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto i 4 aprile 2023 ai
numeri 15885 R.G. e 12122 R.P., a favore di SPV PROJECT 1804 SR.L.,

con sede in Miano, e contro _l'liltO a _

per la piena proprieta della quota di 1/2(un mezzo) ciascuno).

St precisa che nel quadro "D" della nota di trascrizione di detto

pignoramento ¢ detto che_h'l assunto il solo nome

dt _dal 22.09.2011, in quanto in tale data ha effettuato la
richiesta di modifica del proprio prenome (ongmariamente composto /
plurimo) presso I'Ufficio dello Stato Civile del Comune dr Nascita a1 sensi
dell’Art.36 del D.P.R. 396/2000 modificando I'onigmario nome_
_(con Ieliminazione quindi del secondo
110111(%:_ con conseguente modifica del relativo codice fiscale

6.IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI
SSECUZIONE.

6.1 Appartamento in Via della Liberta n. 92, piano 3, Scala B
Il fabbricato & censito al N.C.E.U. del comune di Paterns (CT) al fogl. 51 part.
2315, sub. 74t
Come riportato al superiore paragrafo 1, lo scrivente segnala:
1. Realizzazione di una tettoia nel terrazzo ubicato al piano terzo.
2. Realizzazione di soppalco con partizioni interne nel piano quarto
sottotetto come da progetto per condono edilizio presentato ma non

ancora approvato .

13
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6.2 Garage in Via della Liberta n. 86, piano S1
[l fabbricato & censito al N.C.E.U. del comune di Paterno (CT) al fogl. 51 part.

2315, sub. 33,

Da richiesta telematica di planimetria presso Agenzia del Territorio si

evince che non esiste in atti, pertanto lo scrivente consiglia di eseguire la

redazione della planimetria catastale prima del decreto di trasferimento: si

precisa, altresi, che contestualmente va aggiornata la toponomastica in

quanto nella visura catastale non risulta indicato il civico.

7.CONFORMITA URBANISTICA DELLE UNITA OGGETTO DI
ESECUZIONE.

7.1 artamento in Via della Liberta n. 92, piano 3, Scala B

Daglt accertamenti condott dalle scrivente presso PlUfhcio Tecnico del Comune
di Paterno (CT) emerge, che il fabbricato 11 cut sono ubicate le unita immobiliarn
staggite & stato realizzato con progetto approvato dalla CE.C. in data 23/06,/1999
e comunicazione 1mzio lavon per concessione edihizia assentita avente protocollo
n. 28994 del 14/11/2000 e successiva concessione edilizia in variante del
23/01/2003 n. 5, pratica n. 267/2002 (all. n. 8).

Successivamente & stata nlasciata Abitabihita- Agibihta in data 31/03/2004 n, 22
riguardante n. 16 unita immobiliari ubicate al piano primo e secondo adibiti a
civile abitazione, n. 2 botteghe e n. 4 uthici ubicats al plano terra nonché n. 26
garages e n. 2 depositi. (all. n. 6)

Si specifica che per il piano sottotetto & stato presentato progetto 1n variante che

consiste nella realizzazione di nuove falde nella zona posteriore delledificio,

14
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introduzione di abbaini con ambientt abitabili sottotetto con altezza minima di
1,80 m e altezza media su ogni ambiente di 2,70 m.

S

Relativamente al piano sottotetto & stata fatta richiesta per condono edilizio a1
senst della L. 326 /2003 dalla societa _s.r.l., per abust inerents
alla realizzazione di un soppalco a servizio dellappartamento costituito da n. 2
localt adibiti a deposito /o sgombero e un servizio igienico ad uso residenziale
contestualmente al pagamento dell’oblazione (all. n. 7)

Con lettera di protocollo n. 0000032 del 03/01/2011, 1l Comune di Paterno
avviava procedimento d'ufficio per 'emissione del diniego relativo al rilascio della
concesstone edilizia in sanatoria presentata 1l 19/03/2001 prot. n. 9618 in quanto
non venivano prodotti 1 document: richiestt i applicazione della 1. 662/96 nel
termine assegnato con precedente lettera di notifica.

Pertanto, a1 fint del rilaseio della concessione risulta necessario 1l completamento
dell'istruttoria della pratica comprensivo di onert concessori, sanzioni, interesst
maturati dalla data di presentazione, spese tecniche quantificabili in circa €
7.000,00.

Lo scrvente dal confronto delle planimetrie allegate alla c.e. e planumetrie catastali
con lo stato det luoght rileva come prima riferito la realizzazione di una tettona al
plano terzo.

Per la regolarizzazione della tettoia esistente (previo consenso del condominio e
del gento crvile), st puod presentare una CILA a1 senst dellart. 20 L.R. n. 4 del 2003
con cul st assevera la realizzazione della tettoia ubicata al piano terzo di circa 14
mq, costruita con struttura in legno ancorati sulle pareti perimetrali, e pagamento
di sanzione di 50 Euro/mq realizzato, per un mmporto di circa € 2.500,00,

15
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gli infisst esternt sono 1n alluminio e persiane esterne, le porte interne sono in
legno.
D'appartamento & provvisto di umpnanto elettrico, drico e di niscaldamento con

pannelh radianti 1n alluminio.

10.2 Garage in Via della Liberta n. 86, piano S1

L’unita in questione posta al prano sottostrada del fabbricato di cui fa parte Punita
n oggetto € situato nel terntonio di Paterno, in via della Liberta zona centrale del
centro abitato; 'area circostante é costituita fondamentalmente da altri intervent: di
case 1 linea o case unifamilian destinate a civile abitazione.

Nell'insieme confinante a nord con altro vano garage altra proprieta, ad est con
corsia di manovra, a sud con altra proprietd, ad Ovest con terrapieno.

L’accesso carrabile e pedonale; al suddetto tnmobile, avviene direttamente da via
della Liberta, attraverso rampa di accesso e corsia comune condominiale (foto n.

2,21,23).

La superficie utile calpestabile dell’intera unita immobiliare & di circa 3328
mgq, la superficie lorda ¢ circa 37,60 mq, I’altezza interna utile ¢ di 53,00 m.

[ locali del garage st presentano in buone condiziont di manutenzione.

La pavimentazione ¢ in cemento, I'ingresso avviene mediante saracinesca n ferro.

Il garage & provvisto esclusivamente di punto luce di dlumimnazione.

11. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI
MERCATO.

St procedera alla stima delle unita immobiliart con rifertmento alle condizion: e

19
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