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TRIBUMNALE DI CATANIA
SEZIONE SESTA CIVILE
ESECUZIONI IMMOBILIART
RELAZIONE DT CONSULENZA TECMICA DUFFICIO
disposta dal Sig. Giudice dott.ssa Montineri)
nella esecuzione immobiliare n°316/07 R 6.Es Im.

T :/ CccliORE ESECUTATO

P R R R ey

PREMESSA
Con incarico conferito in data 27/10/2008, ia S, V.

Ilma romirava la sottoscritta, doth ing. Clara Truglio,
iscritha alf Albo degli Ingegreri della provivcia di Cataria, cor
studi in Belpasso, via Roma ndll, e Paterrd, pze SBortara
nl0, corsulerde tecnico durficie rella procedura esecutiva
ummopiliore n® 316/2007 RE&.Es, promosso do (| GB
- nel confrorti del debitore esecirtato, assegnordete
reguerte mandato:

‘a} Identifichi esatvamente i Deni pigrora¥s, eventucli
pertinenze ed accessors, indicandene | da¥i cartastali ed i
corfini quali emergenti daof sopraffuoge e dafiesame degt:
atfs e dei documents prodotti, aonché la comforssivad der
dari stessi rifevati in sede df sopraflwge cor gueil
emergenti dar certiticall im atti;

&) verifichi fa proprietd dgey bemi in capo of oebitore,

indicandone 1 regime patrimonicle ove comugatre, @
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specificando, affress, se essi siane in compropriefd o
meno con aftri soggetti;
¢} accerti l'esatta provenienza del/i bere/i, verificande f¢

contimutd defle trascrizioni nel ventempio_amigryore _offa

data de{ pigroramenta;

d) precisi, se del raso, la impossibilitd Ji procedere a un

completo  accertamento per (o incompletezza  deily
documentazione prodotta, indicando la decumentaziore
mancante,

e) accerti se il/i bene/i risultino o meno cccatastadi,
provvedends, in caso megativo, aff accatastamanto ovvere
o eseguire fe veriazioni necessarie per [aggiornamento
del catasto provvedendo, aftresi, in caso di difformita ¢
df mancarza o idonea planimetria ded bere, offa sup
correzione o redazices,

) accerti se sul bene gravino iscriziosi o frascriziom
pregiudizievoli, indicandone gl estremi; elenchi Jfe
formalita (iscriziomi, ftrascrizioni) da caonceflare com of
decreto di trasferimento,

9} indichi previa__acquisizionz o aggioraamenty def

certificato o destinazione uvrbamstica, fn destingzions 5 _,;"g‘g
: - : . ' ES,
del/i bene/i prevista dafle strumente urbanistico comurnfe g§$§ 5,?
: SIL58S
vigente, & & SZm R
oo - NP S AL
k) accerti per i fabbricali fa conformitd affe vigendi f e 2 § 5
g
N . . . e . - R » 0 M
norme in mareria uvrboanistico-edifizia ed, iw caso o & gg ¥
: S8y
A &
£8
« 3
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irregolaritd, accerti se gfi stessi siano suscettibii of
sapatoria, quantificando if costo della stessa, indicando Iz
somme da pagare a titolo of oblazione. nonche Yutt gl
oneri concessori [Oreri di urbamizzazione € cos¥ of
costruzione), indicandofi anche in via dapprossimativa, se

non sia possibife una esalta determinazione, precisi sz

esistano pmceaﬂme amministrative o sauzionasorie,

i} accerti se i beni pignorati siano occupati duf debitore,
arfirtati o locari, indicando f"/ canone poatiuido, f@ suc
congruitd, [eventuale data df registrazione, la scadenza
dei relativi contratti nonché [evenluale esistenza & un
giudizio in corso per if rilascio;

J evidenzi gli elementi utili per fe operazioni di vendita,
in particolare indicando la tipologia dei bemi {ad es. casa
singola, appartamento in comdominfo, negozio, Terreno
edificabile, coltivato o bosco etc) 2 le focalitc in cui s
trovapo: fornisca i dati essenziali al fine of consentire
limmediata percezione di un inferesse aff'acquisto (es.
superficie, destinazione duso, mumere di vawi, anmno df

costruzione, stato doi conservazione. esistenza oi vircel

arvistici, storici.,  afberghieri, di inalienabilita o 5 3 Q%B;é‘g
indivisibifita, di diriiii demamali, di usi civiei efe.): g ﬁﬁ%{gg
k) determini if valore o ciascun immobile con riferimento g § %g:g;fg
agli attuali prezzi oi mercato, ftenendo conto: delfe E g &?\g s
modalitd di vendita del bene (asta giudiziaria) ¢ ozl fatto é'" '.%ja'? ‘“gs
jir
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che in sede di vendita ve effefivata eltweno unoiffesta

minima in aumenso,; del costo delleventuale sanavoria;
) indichi [opportunita di procedere afla vendita in umico

lotto © in piv loth separati (Spiegandose le ragiom)

predisponendo in  ogmi  caso up  piaas  di  vengita
dellimmobile e dei loiti, provvedendo, ove necessario,
afla  realizzazione  de/  frazionamesto, Previa
autorizzazionz del Giudice,

m) affeghi idonee documentazione fotografica asterne ed
interna (almens una foto per vano)  degli immodifi
pignorati direttamente in formate digitale secondo fe
aflegate ‘indicazioni” ed acguisisca la planimetria
catastale dei fabbricalti; |

n) accerti, nel case si Yratti of benc indiviso, faz
vajutazione della quota di pertinenza del Jdebitors
esecutato, temendo conte defla maggiore difficoltd dF .
vendita di quote indivise; precisi se if bene rFisuffi
comodamente  divisibile, identificando, in  casp
affermativo, le quote che potrebbero essere separate a
favore della procedura,

o) accerti se il trasferimpento dei bem pigrorall sia
soggetto al pagamento delfT. V. A., formendo, in coso § &) .1—3;55
positive i dati occorrenti per la relativa applicazione ed
in particolare se gli alloggi abbiane Iz caratteristiche i S

o _ o Egé&.;. 5§
cul alfary. 13 | 408/48 ¢ successive modificazion, ¢ se & i S
w [l
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abbianc fe caratterstiche oi abitazions o fusse,

g} verifichi la correttezza dei dali iigortats nelf utio o
pignoramento e uelln nota di frascrizionse (i, in casp of
procedure riunite, mei singoli atiy di pignoramento ¢ neffe
nove i frascrizione), iy particolars accertardo che o

pignoramento abbia colpito quote spertanti of debitore e

che vi sia corvispondenza tra i singole atfe di
pignoramento e la refativa nota.”

La scrivere, presa visione dellincarico confertiole,
lo accettova prestando il giuramento di rifo e, rihrata in
documentazione allegate al fascicolo per ot & cousa, si
recava =ui  luoghi -come da prossi corsolidato-  ner
individuare  preliminarmente gli immobih in oggette, onas
evitare nevitabili ritardi relfavvio delle operazion peritoli
cavsati dalla ricerca degli stessi.

Corsequerzialmerte si inolravano gle avvisi postali,
corvocardlo, pressc i bert siti in corrada "5, Marind” nel
Cormure di Paternd, sia | creditore procedeme che il
debntore, per le ore 8.30 del 22/12/2008.

Lesecutato esporeva la difficolta di vcceders in uro g
deqli immebtli ivi ubicoti per o momentaneza asserza di chi o g Py Eg
abita, sicché si concordava di iniztare con la visrta dei cespih ;
ricadert in contrada ‘Palazzoio” nelle stesso tervitorio di
Paterrd, ai fine di raccogliere hati | doi recessor per

redigere (a preserrte.
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Camtestudimerte si presertova richiesya di prorooq,
pur ancora rertrando rel termint corsertih per i devogit.
Ultimati 1 lavort sun luoghi, con d rilieve foiagrafice
dirersiorale dell'mmobile -Loshiuito dal locoie B -Plzzeric
ed anress1- eseguito con la collaborozions el
fecrico ausiliario artorizzate alla preserza dellesecutato. la
scrivertte concordava con questulttimo di breseguire e
athvita peritali ale ore otto e frentu del successivo trentune
dicembre, con appurttarmento presso o stessa ritroyo onde
visttare i cespiti sih incortrada 5. Maring”.
" Come si evince dai verbali, domo une protungara
attesa 1 diperderty del Bar le cormunicavaro che fesecuiaio
era impossibilitato ¢ raggiungerla, chiedendo un breve
differimento che wvernsva corcesso perr il due  gennoo
duemilanove con le stesse modaltd.
Intale data la seriverte  veniva crcompagninta presso
L capanrore per la trasformoziorg di prodottt agricolt site
i confroda S, Maring”, e presso unge unitd {mmobliiore
fucerte parte di un fobbricato di maggiore corsisterz
ubicata relle vicirarze dellopificio,
Bopn gli accertomenm di rito ci =i aggrormava of fra
germato her recarst in ferritorio ¢ Calutnbiane, ove oo
wa villetta con terreme civcostarte, ed infire ol sucoessie
cihgue gennalo ber coggiungere il terrenc con vare-rifugio

sito 1n comrada “Tre Fartbane” rel Zomune di Paisend
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La sottoscritta, completata la prolungata fase degli
accertamenti sui luoghi, esperiva le opportune e necessarie
indagini tecniche ed economiche per ogni cespite, onde poter
cogliere tutti gli elementi utili all'espletumerto del mandato
conferitole; le risuttanze otterute bene per bere, corredate
ddlla relativa documentazione, sono rassegnate rel presente
elaborato mediante ahrettante perizie di stima.

1.STIMA IMMOBILE BAR/PIZZERIA "SR
Nel seguito si esporrad quarto accertato, con lo stesso

ordine con cui i quesiti vengorno elencati in mandato :

@) I! bene pignorato risultu sufficiememente identificato e,

da quarmto constatato sui luoghi e desurto ddlla
documerttazione ipocatastale, ubicato al civ.28 di contrada
“Palazzolo” nel Comune di Paternd.

LUimmobile & annotato _al NC.EU. del Cormune di

Paternd in ditta a due dei debitori eseartdt, fglé2, plia
982, sub.l {categ. C/1, classe 1, corsisterza mq.176), sub.2,
{categ. C/1, classe 3, corsisterza mq.67) e sub.3 {categ.
C/1, classe 4, corsisterza mq.29).

I dati_rilevati in _sede di sopralluogo risuttano

conformi con quelli emergerti dai_certificati_in atti: si

rileva solo che la Relazione Notarile erroneamente riporta
a pag.7 rigo 9 la partlla 581 invece della part. 582.
Il bar-pizzeria nella porzione censita al sub.l risufta

confinarite : a Nord con corte condominiale, ad Est con

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




dott. Clara Truglio - fngegnere civile edlle
PATERNO’ pzaS.Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma.211-095/9124035
cell. 333/3876950 - 348/5441752

scivola condominiale, a Sud con propriet: [ < od
Ovest in parte con scala “B” ed in parte con il sub.2; la
porzione corirassegnata al sub.2 & confinartte: a Nord con

spazio condominiale, ad Bst in parte con scala "B” ed in
parte con il sub.l, a Sud con il sub.3; quella identificata con
il sub.3 confina: a Nord con spazio condominiale, ad Est,

Sud ed Ovest conil sub.2.

b) La proprietd del bene & per 1/1 di due debitori esecutati.

Dalla certificazione versata in atti, ed in particolare
dalla Relazione Notarile, limmobile o 06/11/2007,
data di frascrizione del pignoramento di cui infra presso
la Corservatoria dei RRII. di Catunia ai nn73638/42942
R5. in favore della "BANCA ANTONVENETA SpA" con
sede in Padova, si apparteneva per 1/1 dlle eseartate, nate
a Paternd rispettivamente il 13/04/1965 ed il 03/12/1975;
arcora, dlla dato attudle, queste sono proprietarie
delintero bene ed in piena propriefd, almeno starte a
quarito affermato dai coniugi nel corso delle operazioni
peritali, dichiarando pure di essere coniugati in regime

patrimoniale di separazione legale dei beni.

¢) Per quanto concerre lesatta provenienza dei bere, & &
- N o . 568
verificatu la_cortiruitd_delle trascrizioni nel vertennio g;‘gg—g
. ONL58 o
artteriore _alla  data del pignoramento, e dalla ,Q;:}‘,E‘?c?é*
documentazione ipocatastale adllegata, si evince che il ggéh}gg
; DS e
. ; - . . . . [ g,
ritrovo Bar-Pizzeria & pervenuto ai debitori con atto di @' Fose
LFEpEs
E&, N
& ved
28
o
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compravendita ai rogiti de! Notio Francesco Doria di
Paternd del 14/03/2001, trascritto presso (Ufficio del
Territorio di Cataria il 22(03/ 2001 ai nn10525/7954, da
potere del sigi NI - - IF
o quale pervenne in forza di accessione per averlo
costruito su tferreno pervenrto in forza dellatto di
compraverdita ai rogiti del notaio Francesco Doria
delt8/09/1998, trascritto presso la Conservatoria dei
RRII. di Catania il 18/09/1998 ai nn28504/22186 da

potere dei sigrori: IR
Ai suddetti signori il terreno pervenre rel modo seguertte:

< I - WY - -
forza della successione in morte del sig._

N cperosi il 14/12/1944 ed in parte in forza
dellatto di stralcio di quota ai rogiti del Notaio Giuseppe

Barbagallo del 21/02/1964 e per la restante parte in

forza della successione in morte a sig. |JJjNEEGEGN
B c=ccduto il B cui cra pervenuio in
forza della citata successiore in morte de! sig. | N
R < fosi il 14/12/1944;

S i for2a della successione in morte del sig.
- deceduto il -cui era pervenito
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in forza della citaha successione in morte del sig.

T < tosi il 14/12/1944;
< Y - R
forza della successiore in morte della sigra [N
B deceduta i| SR cui era pervenito in forza
deila citata successione in morte del sig.—
W ptosi il 14/12/1944.

d) Lo _documentazione prodatta era incompleta, sicché, per

procedere ad un accertamento completo e sufficiente a
riferire sui quesiti_essenziali rivolti, & stato necessario

integraria con fatto di compravendita, con la carpetio

edilizia delfimmobile contenente progetto e aurtorizzazion,
nonché con le planimetrie catastali.

e) Il bere risubta occatastato, ma le planimetrie catastali
risuttano poco conformi a guanto rilevato sui lucghi, atteso
che soro state eseguite alcune modifiche ed ampliamenti
per_corsentire una migliore fruizione come bar-pizzerig,

mediarte la dermolizione di alcuni tramezzi e ferezione di

aitri, nonché la realizzazione di due tettvie di coperturg,
come meglio si evince dalle planimetrie dllegate.

Pid specificatamente, dalle risubaree dei vigenti
regisiri catastali si evirce che il Bar-Pizzeria & annotato
nel NC.EU. del Comune di Paternd, in ditta a due degli
esecirtati  proprietfari ciascuno per 1/2 in r'egim; di
separazionz dei beni, a foglioc 62, particella 582,
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subatterno 1, contrada Palazzolo n28, piano T, scdla A,
categoria C/1, classe 1, cormsisterza mgl76, superficie
catastale mg.206, con rendita catastale di Eiro 2.181,51;
subalterno 2, stesso indirizzo, categoria C/1, classe 3,
corsisterza mg.67, superficie catastale mq.72, con RC. di

Biro 1.12804; subaditerno 3, sempre stesso indirizzo,
categoria C/1, classe 4, comsisterza mq.29, superficie
catastale mg.34, conrendita catastale Buro 569,14

) Dalle risultarze dei registri immobiliari, secondo quarto
certifica la Relazione notwrile, per fintero verntennio
artteriore alla dato del 06/11/2007 di 4rascriziore del
pignoramerto a favore della BANCA ANTONVENETA
Sp.A., relativamente ol Bar-Pizzeria in oggetto sono stute

altresi pubblicate le formalitd (iscrizioni_o rascriziow)
pregiudizievoli di cui appresso:

A} -ipoteca wvolomfuria derivarte da atto di muiuo
cordizionato di originarie €1.200000,00 {di cui
€600000,00 in sorte capitdle) iscritta presso la
Corservatoria dei RRIL. di Catunia il 24/03/2003 ai
nll705/1444 in favore della "Barnca Antoniana

Popolare Veneta SpA”“, con sede in Padova, oggi 5‘” é}%‘
“Barca Antonverneta SpA" e contro futtt e quatiro i g§§§§
_yl"fﬂ.‘ﬁ
. debitori esecutati; g&?gg"’*
23 iy
B) -ipoteca iegale per la somma di €16.327,96 iscritta in 5 ‘9;:’ %?g §
data 10/01/2007 ai nn2448/428 in fovore della § LEpE
S Saal
g O
3
&
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"SERI.T, SICILTA SpA” e cortro una degli esecutati,
in forza del provedimerto del 15/12/2006, avente ad
oggetto la quota pari ad # indiviso dellimmobile de quo
idertificato dalla partlla 582,subb. 1-2-3 del foglio 62;

C) -ipoteca legale per la somma di €10.62546iscritha in

data 30/05/2007 ai nn39233/11219 in favore della
"SERL.T. SICILIA SpA" e comro l'alra corniuge
esecutata, in forza del prowedimento del
16/03/2007, avertz ad oggetto la quota pari ad 7
indiviso dellimmobile identificato ddlla partlla 582,

subb. 1-2 (escluso il sub.3) det foglio 62;

D) -ipoteca legale per la somma di €.7496,00 iscritha in

data 22/08/2007 ai rné0047/16540 in favore della
“SERL.T. SICILIA SpA” e comro lesecutata di cui
sopra, in forza del prowedimento del 27/07/2007,
averte ad oggetto la quota pari ad % indiviso
deltimmobile identificato dalla partlla 582, subb. 2-3
(escluso il sub.1) del foglio 62;

E) -pignoramerto trascritto in date 06/11/2007 ai

nn.7 3638/42G42 in “BANC A
ANTONVENETA SPAY con sede in Padova e comro
hurtti e quatiro gli esecutati.

favore della

Formalitd gravanti sull'immobile cosi desceritto :
“Unitd immobiliari faceri parte delle palazzine site in
PATERNZ, cormrada Palazzolo nZ8 e precisomerme:
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a) Negozio o locale bottega a piano terra della scala '8”
(in catosto risutta scalg “A”), con anresse corti esclusive su
urkco fiveflo di metri gquadrati cerfosettormaser (catastole
my.206), confinarme: a nord con corte condomiriale, ad est

con scivola eondomimiale, a sud con proprietd [ R i
ad ovest in parte con scala 'B* ed in parte con afiro locale

a vendersi dlfa stessa parte acquirerte. Riportato nel

NCEU. del detto Comune, af foglio 62, paritcella 582/1
| corttrada Palezzolo nZ8 piana T, cat. C/1, classe 17, mg.176

(catostole mq.206) con la RC. di Lire 4.224.000.

b;? Negozio o locale bottega a piaro terra, defla scala ‘B”

{in catasto risutta scala 'A"), corn arnesse corti esclusive su

urico fiveflo di metri quadrali sessarfosette {(catestole

mq.72), confinarite: a rord con spazio cordomiriale, ad est
in parte con scala 'B” ed in parte con affro locaie bottega
di proprietd della stessa parte acquirerte. Riportato el
NC.EU. del detto Comure, al foglio 62, particella 582/2
cortirada Palozzolo nZ8 piane 7, cat: C/1, classe 37, my. 67
{catastale mq.72) conla RC. di Lire 2.184.200.

¢} Aftro negozio o locale bottega a piano terra della scala 5 %g
“D\-.-
‘B” (in catgsto visulta_scola “A"), con armnesse corty & gﬁc?? ‘é’i

esclusive su urico livello di metri quadrali ventinove
(catostole mg34), confine: a nord con spazio
condomiriale, ad est, sud e ad ovest con aftri locali bottega #EE
di proprietd della stessa parte acquirerite . Riportato nel & ‘;’ g,? ;’? ®
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doll. Clarg Truglie - Ingesnere civile edile

PATERNO' pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSQ via Boma, 21 1-095/212405

cell.335/3876950 - 348/5441752

NC.EU. del detto Comune, of foglio 62, paricella 582/3,
corrade Palazzolo n28 piano T, cat. C/1, classe 47, myg. 29
(catastole mg.34) conle RC. df Lire 1102.000"

g) Il bere corsiste in un ritrovo adibito a bar e pizzerig,

composto da pid saloni ricevimermto ed anressi servizi,
ricavato dall elevazione terranea delle due pdazzine
edificate nel 1998/99, in area libera ed edificabile nel
rispetto delle norme del Regolamermo &dilizio e relative
norme di atHuazione arnmesse al PRG., come richiamato

relle certificazioni emesse dal Comune di Paternd.

h) L'immobile & conforme dlle vigenti norme in_maleria

urbanistico-edilizia, atteso che i corpi in oggetio,
unitamente alla restante parte delle due palazzire site in
Paternd, via Vitiorio Emaruele n440, sone stati edificati in
esecuzione e conformitd del progetto approvato dadlla
locale Commissione Edilizia Comunale il 19/07/1995,
pratica ni24/94 e relativa concessione edilizia rilasciata il
19/05/1997 n43.

Stante a quanto emerso dall'ispezione dei luoghi e
confermato in sede di operazioni peritali, gli esecutati
provwedevano a redizzare deuri lavori finalizzati a
ricavare ambienti fruibili come locdle bar con annessi
servizi, modificando infissi ¢ tramezzature, e come
pizzeria collocando una persilina con struttura precaria ed

una tettoia, giuste artorizzazioni n118/2001 e n91/2002.
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detl. Clara Trugfle - Ingegnere civile edife
PATERNQ’ pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma. 21 1-093/9124(5 ? o
cell. 3333876950 - 348/5441752 J Gey o

: g

i) Il bene pignorato & adibito a Bar-Pizzeria gestito dai
debitori, stonte alle dichiarazioni rese in_sede di
operazioni peritali, ed a quartto verificato sui luoghi.

j) Limmobile in ocggetto consigte in_un ampio locale

ricevimerti, fruito_a bar, gelateria, pasticceria, tavola
calda, pizzeria e ristorante, originariamerte esteso

mq27200 (catastoli mq.312), ma che in seguito

allampliamerto redlizzato di circa mq. 112 oggi copre una

superficie complessiva di_circa_mg.384,00 dl netto delle
tompagraiure esterre e dei tramezzi interni, distribuiti di

fatto in tre salori di notevoli dimersioni e relativi servizi
(cucina, laboratorio, deposito vivande, spogliatoio, bagni
per il pubblico e per il personde). Il fabbricate di
maggiore corsistenza di cui fa parte, risalente a quasi

i dieci arni addietro, si dispore su tre elevazioni, futte
destinate a civile abitazione -ad eccezione di quelia
Terranea occupata dal locale- cui si accede con ingresso

arfonome dal corpo scala "B, tra loro collegate mediante

scala imterna ed ascersore. La regolare conformazione del

lotto originario si @ ben prestata dlla scetta progetiuale di

, , : , o E
affiancare le due palazzine che compongono il Condominio ‘gé‘ Q‘%g
I . " - figlel
denominato _ in modo da martenere é»’@?;‘r’.ﬁ"i?m
) ) . SIS
| emrambe la prevalerza dei prospetti refle condizioni &*@i%ﬁ}?@
&3 q;rf'*‘_f;?";- %
ottimali, favoriti anche dalla differenza di quota rispetto & § = FEY
. g ‘:%’ (=1
al lotto sul retro, ancora lasciato a verde alberato. g@% é%;" X
ey
T or &0
453
&
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dolt. Clara Truglle - Ingegnere civile edife
PATERNQ’ pza§.Barbara, 10-095/622444 * BELPASSQ via Roma, 21 [-095/212405
cell.333/387695¢ ~ 348/5444752

Gli esterni det bor-ristorante in particolare si presentano
molo armoniosi € marifestano una certa cura riservata ai
particolari costruttivi. Internamertte gli ambierti, illuminti
da pareti vetrate di grande effetto, si offrono al fruitore
lasciando intravedere profondifd e spazi esaltali da

particolari architettorici molto gradevoli ed arredi di
classe, furziorali e ben inseriti nel contesto gererale.
Secordo normativa sono stati predisposti | servizi per |
disabili ed i servizi normali, con apposito antibagro, cosi
come per il persondle, che dispone anche di spegliatoi
adeguati. La strutura portarmte dell'edificio risutta
irteramertte corcepita in cemento armato (travi rovesce in
fondazione, scala, pilasiri e travi aeree in elevaziore, solai
mist in laterocemento), la copertura & a tetto a pid falde,
con struttura lignea e sovrastante marto di tegole. Le
fompagnature esterne sono in laterizi a doppia fila con
intercapedine, i tromezzi interni soro in muratura di
laterizi forati da cm8 e malta cemertizia. Gli impiarti
(idrico, elettrico e fognario) sono posti sotuotraccia ed
allacciati con ta pubblica rete : quello di riscadamernto &
artoromo ed dlimentato a metaro. Lo stato attudle di ] %
corservazione del marufatto appare ottimo: inolire sono B2 .«?a
state rilevate rifiniture di madio-atta qualifd, con pavimenti R
in gres porcellanato (quadrelle 40x40) nel bar ed in &
ceramica mornocottura 30x30 nel ristorarte-pizzeria,
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dotl Clara Truglie - Ingegnere civile edile
PATERNOQ' pza$. Barbara, {0-095/622444 * BELPASSO vie Roma,2 | [-095/9{2408
cell. 333/38769350 - 348/5441752

soffiti e pareti inmtonocati e tinteggiati -con pilastri
impreziositi da rivestimerto in legno simile a quello
utilizzato per il bancore con ripiano in marmo- e rivestite
da piastrelle di maiolica siro a circa ml.2,00 di altezza sia
rella cucina e rel laboratorio che nei servizi, dotati di
apparecchiature idrosanitarie e rubinetteria di prima

scelta. Gli infissi del locale sono tuthi in ferro, menire la

strutura degli ampliomenti & redlizzata in alluminio i
anodizzato con copertura coibermuta in ferro e |
sovrastarite martto di tegole. L'impiantistica & adeguat dlla
normativa vigerte, con impiarto antifurto, citoforico e
televisivo satellitare certralizzato.

k) L'immobile sorge in una zona residerziale del Cormure di
Paternd, marginalmertte edificata rispetto ol centro urbano
ma cormessa mediarte una viabilitd di moderma concezione
con i servizi primari (scuole-chiese-banche-postu-etc.) e
con quelli che sono i poli di maggior attrazione anche per
un occasionale visitaiore: inohre strategicamernte coilocata
lungo la rampa di accesso dlla superstrada 5521 che
collega Catania con le viciniore cittadine (Misterbianco,

Paternd, Biancavilla, Adrano), risultando quasi di transito ;_f;; é?
obbligato. L'utilizze di materiali di pregic negli esterni e le S ﬁgc%@
! LE8,
eccellenti rifinture negli imerni conferiscono un aspetto §§§f i3
@Q{uéf .’e
signorile al marufatto, arricchito da veirate, stucchi e é: q’.‘éé?a%
gi&S
controsoffitti di gradevole impatto visivo. H Oy ;
6\@;@&?&\
QQ.§Q
g
&
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dott Clara Trugho - Ingegnere civile edile
PATERNO' pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSQ via Roma.311-005/91240]
cell.333/3876950 - 348/5441752

Come dottrina estimale insegna, rel caso in esame, il pid

probabile wvalore di mercato va determinato ~onde

perseguire la massima obiettivitd- mediante due distinti

procedimenti, averti come comune fondamerto logico la
comparaziore: il primo diretto (o sintetico) con indagine di
mercato, il secondo indiretto (o andlitico) della
capitalizzazione dei redditi.

- Metodo diretto- Stima aromatica secondo le quotazioni
ufficiali per superficie.

I costi di costruzione utilizzati soro stati desunti facendo
riferimertto al valore di mercato per immobili analeghi a
quello in oggetto per ubicaziore, tipologia e destinazione
d'uso che, nella zom interessata, risutta almeno pari a
4.500,00 €/mq., considerando la dotazione di accessorti, la
presentazione del ritrovo, le rifiniure e [avviamerto
commerciale, serza trascurare linciderza delle varie
caratteristiche imrinseche ed estrinseche dell'immobile
che lo discostano da quelle tipiche della media.

VALORE DI STIMA per superficie

€/mq. 4.500,00 x 384 mq. = €. 1,728000,00

- Metodo indiretto- S [ 8
Pid scientifico del precederte, si basa sulla capitalizzazione
dei redditi, nei presupposti che luritd immobiliare sia LI5S s
oggetto di una libera trattativa tra proprietario ¢ poterzidle E‘? o i
affitluario, sicché il problema estimativo si riduce alla w TS,
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determinazionz del reddito retto ottenibile e del tasso di

capitalizzazione, oculatamente valutato. Per la definizione det
primo, si sono corsiderate le spese (comprerderti le imposte
erariali e comumali, la maruterzione, le assicurazioni, etc)
rella misura del 10% del reddita lordo. Dadlle indagini
ecoromiche sulle locazioni per attivitd commerciali in un
certro dalla economia pulsante qual & Paternd, & emerso che
essi si mantengoro su una fascia medio-atta e che, per
immobili sitt in zona e similari a quello in oggetto, si
raggiunge un cancne d'affitto presunto di €, 9.000,00 da cui:
A. Reddito annuo lordo presurtto €. 108000,00

B. Spese (10% di A) £, 10.800,00

da cui Reddito retto presurto €. 97.200,00

Da tale reddita, capitalizzato al tasso del 4%, si ottiene:
VALORE DI STIMA per reddito

€.97.200: 0,040 = €. 2430.000,00

Mediando i valori ottenuti, si perviene a:

STIMA FINALE IMMOBILE €. 2.079.000,00
(diconsiduemiliardisettantanovemilaeuro)

) Si ravvisa ['opporturitd di procedere alla verdita in urnico

lotto, comportando fa separazione in_pid lotti un erorme g gﬁ‘g
. : SE9,
deprezzamento dellimmobile e la creazione di sva iose O ,3‘:5?33
°:§1 ‘lﬂ.é"f‘m
servifl a carico delle guote originate. o Jé%% §
y eloy
m) La_documentazione fotografica _ esterna_ed interna g S%gg
dellimmobile  pignorato viene allegain _alla _presente; la g '35';
oW a
]
“ ¥
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dot. Clara Truglto - [Ingegnere chvife aedile

PATERNO' pzaS.Barbara, [0-095/622444 * BELPASSO vic Roma.2 ] 1-095/912405

cell.333/3876950 - 348/3441752

planimetria catostale & sufficientemente conforme dllo stato
dei luoghi, ad ecceziore di dcune tramezzi e degli
ampliamenti ricavati dalle terrazze con strutture precarie.

n) Si fratta di bere indiviso, ma che si appartiene per 1/2
cadaune a due dei quattro debitori esecutati.

0) Il trasferimento del bene pignorato non & so a
pagamento 1.V.A, in quartto non si frafta di cessione di bene

nell'esercizio d'impresa, a norma deil'ar+.10 purtto 8 bis DPR.
63371972, l'dlloggio non ha le caratteristiche di cui allarti3
| 408/49, ne ha le caratteristiche di abitazione di lusso.

p) I dati riportati nellatto di pignoramento ¢ rella nota di
iroscrizione  sono  corretli; & stato verificato che il

pignorammerto ha colpito quote spettanti ai debitori, e Ve
corrisporderza tra il singolo atto di pignoramerto e la
relativa nota.

2.5TIMA ALTRI IMMOBILI contrada "Palazzolo”

DEPOSITO - TERRENQ
Anclogamente alla prirma perizia, si espongono g esiti deg

accertamenti rella relazione di stima che segue:
a) I beni risutono sufficientemente identificati e,

da quantc cormstatato sui luoghi e desunto  dalle
documentuzione ipocatustale, il deposito che era ubicato af
civ.2B di comrada ‘Palazzolo” nel Comune di Paternd, non
esigte pid in quarto & stato denwlito per pericolo di crolio,
merire il terreno rinvenuto & ad esso circostartte.
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dolt. Clara Truglto - Ingégnere chvife edile
PATERNOQ’ pzaS.Barbara, 10-095/622444 * BE LPASSO vig Roma, 2! 1-095/912405
cell.333/3876950 - 3485441752

Gli_immobili sono armotati in ditta od una dei debitori
esecutati, rispettivamernte, il deposito ol NC.EU. del
Comure di Paternd fglé2, pila 581 (categ. £/2, classe 4,
consisterza mq45) ed il terrenc al NCT. dello stesso
Cormure di Paternd af fglé62 partlia 668 (qualitd chiusa,

classe 2, superficie are 51.91).

I dati rilevali in sede di sopralluogo risultono
conformi con quelli emergenti dai certificati in atti, anche

se preliminormente si rileva che errambi gli immobili

descritti ai nnl1-12 della Relaziore notorile ipocatustule,
redatta ai sersi delfart567 cp.c. traerdoli dalla nota di |
trascrizione, parrebbero esclusi sia dal pignoramerto,
trascritto in data 06/09/07 ai nnb61379/35847, che da

alire iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; la Relazione
Notarile inohre riporta erroneamente a pag.7 rige 9 la

partila 581 invece della part. 582.

Il terremo risute confinarte : con proprietd

PN o proprici M con la Ferrovia
Circumetnea e con proprietd [N
b) La proprietd det bene & per 1/1 di uno degli esecutati.
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dolt Clara Truglio - [ngegnere civile edife
PATERNO’ pzal. Barbara, I0-095/622444 * BELPASSO vig Rom 8,31 1-095/2 12405
cell. 33313876950 - 348/5444752

sede in Padova, si apparteneva per 1/1 ad uno dei debitori

esecutati, nato a— ancora, dlla data

attuole, questi & proprietario dellinfero bene ed in piena
proprietd, almero starte a quarnto affermato dal coniuge

nel corso delle operazioni peritali, dichiarando pure di

essere conjugali in regime palrimonidle di separazione
legdle dei beni.

¢} Per quarto concerre [esatta provenierza del bene,

verificata la continiitd delle irascrizioni nel ventennio
arteriore _ adlla  data __del pignoramerto, e ddlla
documerttazione ipocatustale dllegata, si evince che il
deposito ed il ferrerno circostarte sono pervenrti ad uro
dei debitori con atto di compravendita ai rogiti del Notaio
Adele Giurta di Paternd del 04/03/2004, irascritio
presso {'Ufficio del Territorio di Catania il 30/03/2004 ai

mn15912/10643, da potere de! sig NI o o
SR S ! .l cost perverne:

a) in parte in forza delfatto di compravendita ai rogiti del
Notaio Francesco Doria del 29/12/2000,trascritto presso
la Conservatoria dei RRIIL. di Cataria il 12/01/2001 ai
nn1314/1041 da potere dei citati sigrori: NNGEN g ;
e D —— Sweds
SR
A loro volta, ai suddetti 52
S £l

signori, deposito e terreno pervermero nel modo seguente: » é%’-

N
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- o Y MY forz dell
citata successionz in mrorte del sig.—

apertasi il 24/11/1994,
_ in forza della citata successione in morte

forza della citata successione in morte della sigra

N <.~ I

b) in parte in forza dell'atto di compravendita ai rogiti del

Notaio Francesco Doria det 04/06/2001 trascritto presso
la Corservatoria dei RRII. di Catania il 12/06/2001 ai

m21383/16058 da potere dei citati sigrori [N
-e— ai quali i suddetti
immobili pervennere in forza dei titoli sopra citaii.
c) per successivo atto di divisione al rogiti del Notaio
Adele Giurtta dei 04/03/2004, trascritto il 30/03/2004 ai
nn.15900/10631.
d) La documentuzione prodotin era incompletn, sicche, per
nrocedere ad un accertamento completo e sufficiente a

riferire sui quesiti_esserziali_rivolti, & stato necessario

irtegrarla con fatto di compraverdita e la carpetta edilizia
contenente il progetto approvato sul terreno de quo.

e) Il bene risutla accatostato, e le risultanze catastali
risuttano conformi a quart rilevato sui luoghi.
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Pid specificatamente, dalle risuftarnze dei vigert
registri catastali si evince che il deposito demolito &
annotato nel NC.EU. det Comurne di Paternd, in ditta ad unc
degli esecutati proprietaria per 1/l in regime di

separazione dei beni, dl foglio 62, particella 581, conirada
Palazzolo n28, piano T, categoria C/2, classe 4,
comsistenza mg45, superficie catastale mg8l, con rendita
catastale di Buro 111,55, memre il terreno é cemsito nel
NC.T. dello stesso Conmune, in ditta alla medesima
esecututa proprietaria per 1/1 in regime di separaziore
dei beri, al foglio 62, particella 668, qualitd chiusa, classe
2, superficie are 5191, Reddito Domiricale Biro 46,92 e
Reddito Agrario Buro 18,77.

) Dalle risultarze dei registri immobiliari, secondo quarto si
desume ddlla Relazione noturile e dalla documerrtazione

ipocatustale adllegata, non parrebbero essere state

pubblicate  formalitd  ({iscrizioni o trascrizioni)

pregiudizievoli relativamente at deposito ed al terreno.

g) Il bene comsiste in un fordo (essendo stato derrhlifo il
deposito deruto), esteso mq5.191 ricadente in zoma

“agricolo-urbana di tutela ambiernale ZET art.25 NTA"

del PRG. del Comune di Patermd, approvaio con D.Dir.
n°483 del 05/05/2003 A.T.A.
h) Allo stato non_ & stato ancora edificato il fabbricato

approvato _dagli organi competenti in conformifd alle
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. . ]

vige normie _in _materia_ urbanigtico-edilizia, almeno
starte_a _quarito dichiarato_da uno dei debitori, che perd

non ha inteso produrre alcuna certificazione a supporto se

pur reiteratamente invitato dalla scriverte.

i) Il bene & rella disponribilitd_del debitore, per come
verificato sui luoghi e dalio stesso confermato in sede di

operazioni peritali.

i) Limmobile in oggetto comsiste in un terreno, che copre

mg.5.191 circa, ubicato a ridosso del Bar-ristoramte di cui
alla perizia precedente. La zona risutin molto appetibile se
pur a destinazione agricola, e di grande interesse per le
poterzialitd che riveste come ampliamernto defle attivitd
del locale arzidetto: in tale direzione, infatti, sono stati
impiarttati vari esemplari di alberi di palma, che delimitano
idealmente un viale ed uno spazio alfaperto per ufteriori
attivitd legate dll'esercizio di rigtorazione. Alia seziore di
terreno si accede atiraverso lesistente stradella che
fiancheggia il locale, costituita dalla partila 582 del foglio
62, sulla quale si esercita uma servitl attiva di passaggio
con qualsiasi mezzo; inoltre si rileva il diritto di attingere
acqua da un pozzo ubicato dllinterno della partlia 654,
come meglio precisaio rell'atto di divisione del fondo, che
alla presente si allega

k) Ii terreno sorge in area adiacerte a quella occupata dagfi

immobili descritti rella prima perizia, cordividendore le
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dott. Clara Truglio - Inéegnere civife edife

PATERNO’ pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma,21]-095/91240

cell. 333/3876950 - 3485441752

positive connotuzioni che caratterizzano [irntera zona;
Yadiacerza al Bar-Pizzeria ne conserte sia un uso asgociato
alattivilid del locale che aurtonomo, avendo accesso
indipendertte e progetto approvato per la redizzaziore di
un marufato che dowebbe ivi sorgere, stante dlle
dichiarozioni rese dal coniuge della proprietaria, anche se
non suffragate da documerttazione probatoria.

Come dotrim estimale insegna, nel caso in esame, il pid
probabile wvalore di mercato va determinatc -onde
perseguire la massima obiettivitd- mediarte due distinti
procedimerti, aventi come cormune fondamento logico la
comparazione: il primo diretto (o sintetico) con indagine di
mercato, il secondo indiretto (o anadlitico} della
capitalizzazione dei redditi.

- Metodo diretto- Stima automatica secondo le quotazioni
ufficiali per superficie.

I costi di costruzione utilizzati sono stati desunti facendo
riferimerto al valore di mercato per terreni andloghi a
quello in oggetto per ubicazione e tipologia, che, rella zoma
interessata, risulta pari a 80,00 €/mq., tenendo corio sia
delle poterzidlitd edificatorie che degli sviluppi di cui
potrebbe usufeuire per la vicinarea con il ritrovo-
ristorante di affermato avviamento commerciale.

VALORE DI STIMA per superficie
€/mq. 80,00 x 5.191 mq. = €. 415.280,00
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dott. Clara Truglo - ,,Iﬁ;'géagnefe civife edlie
PATERNO' pza8. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO vie Roma,211-095/912405
cell.333/3876950 « 3485441752

- Metodo indiretto-
Pid scierttifico del precedertte,si basa sulla capitalizzazione

dei redditi, rei presupposti che il fondo sia oggetto di una
ibera frattativa tra proprietario e poterziale affittuario,
sicché il problema estimativo si riduce alla determirazione
del reddito netto otteribile e del tusso di capitolizzaziore,
oculatamentte valutato. Per la definizione del primo, si sono
corsiderate le spese (comprerderti le imposte eraridi e

corurali, la manrterzione, le assicurazioni, etc) nrelia
misura de! 10% del reddita lordo. Ddlle indagini
ecoromiche sulle locazioni in un cemtro ddlla economia
pulsartte qual & Paternd, & emerso che, per immobili siti in
zona e similori a quelli in oggetto, owero terremo
pianeggiartte di codesta estersione, si raggiunge un canone
d'affitto presunto di €. 1.500,00 da cui:

A. Reddito anmuo lordo presurto €. 18000,00

B. Spese (10% di A) €. 1.800,00

da cui Reddito neto presunto €. 16.200,00

Da tale reddito, capitalizzato o tosso del 4%, si ottiere:
VALORE DI STIMA per reddito

€. 16.200: 0,040 = €. 405000,00

Mediando tutti i valori ottenuti, si perviene a:

STIMA FINALE IMMOBILE €. 410.140,00
approssimabile a €.410.000,00

(diconsiquattrocentodiecimiloeuro) & §= ..;
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dott. Cigra Truglle - Ingegnere chvife edile
PATERNO’ pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma,21]-095/912405
celf.333/3876950 « 348/5441752

D Si ravwisa ['opportunitd di procedere alla vendita in unico
lotto, essendo il bere indivisibile, o accorpandolo al locale
stimato nella perizia precedente,

m) La_documerituzione fotografica dellimmobile viene

alle alla presente: la mappa cahasiale & conforme ailo

stato dei luoghi.
n) Non si tratta_di berne indiviso, ma di bene che si

appartiene per imero ad una dei quatro debitori

esecutati.

o) Ii trasferimento del bene pignorato non & soggetto a
pagamernto IV.A., in quarto ron si tratha di cessione di
bene nelfesercizio dimpresa, a norma dell'art.10 purito 8
bis DPR. 633/1972.

p) Nellatto di bignoramerto non si_sono riscontrati i dati
identificativi di questi immobili, catostalmente idertificati
al foglio 62, part581 del catasto urbaro e partlla 668 del
catasto terreni.

3.5TIMA TMMOBILE contrada "Santa Marina”
TERRENO CON OPIFICIO

In oarmdlogia dlle refazioni di volutazione precedenti, si
procedera rispondendo ai quesiti come elencati in mandato :
o) 11 bene pignorato risutta sufficientemente identificato e,

da quartc constatato sui luoghi e desurfo  dalla
documentuzione ipocatustale, consiste in pid sezioni di

terrerno contigue, con un capanmone a due elevazioni
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dolt. Ciara Tragfle - Ingegrere civiie edife
FATERNG' pzaS.Barbara, 10-095/623444 * BELPASSQ via Roma,211-095/9{2405
cell. 333/3876950 ~ 348/5444752

edificato in quella di maggiore corsisterza, site in
conirada “Santa Marina” nel Comune di Paternd,

Questa & riportato al NC.T. del Comune di Paternd
fgl.53, plia 551, di are 40.76, erte urbano, senza redditi;
su detta particella irsiste, come detta, un fabbricato
idertificato dal foglie 53, partila 551, subaherno 2, categ.
/7, PT. e subalermno 3, in corso di costruzione, P.1°. Le
ahre sezioni del fondo sono catastate al feglio 53, partlla
213, qualifa chiusa, classe 1, superficie are 0549, partlla
553, qualifd chiusa, classe 1, superficie are 12.75; partlla
556, qudlitd agrumeto, classe 3, superficie are 02.96, e
particella 282, qualitd chiusa, classe 1, sup. are 02.80.

I dati_rilevati in sede di sopralluogo risultano
conformi con quelli emergerti dai certificati in atti.

L'annesso terreno  circostarte  risubta  confinarte
relfinsieme con proprietd NG NN
con proprietd NI WY con <tradella privata

cui segue proprietd I con ex Strada Statale 121.
b} La proprietd del bene & per 1/1 di una dei debitori
esecutati per quarito riguarda la partlla 213 (che sembra

esclusa dalla procedura esecutiva), menire risutto di hutti e

guatiro i debitori relle rimanerti plle 551-553-556 ¢ 282,
Dalla certificazione versata in atti, ed in particolare

dalla Relazione Notarile (ove si rileva al rige 15‘ pag.5

findividuazione errata del bene in comrada ‘Palazzolo”

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

29

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




dints i Wugdliv ~ hepgparseatilte atiitc
PATERNO’ pzaS. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma,211-095/612405 7.
ik cell. 333/3876950 - 3485441752 gy 2y

invece che “"Sartta Marina”), il bene -per quanto aftiene al

terreno partlia 213 foglio 53 (che pare escluso dalla
procedura esecutiva)- si appartiene per 1/1 a due dei
coriugi eseartati, nah a—rispefﬁvarrerﬂ'e il
— ed il [N (coriugati in regime di
comunione dei beni al momertto dell'atto); relativamerte dlie

restartti partile 551-553-556 e 282 del medesimo foglio

53, queste si appartengono per 1/1 ad ambo le coppie di
coniugi esecutati, it nati o MR ispettivamerte il
Y- | S - -
M oo adla dat attudle, questi soro
proprietari dellintero bene ed in piema proprietd, almeno
stante a quarto affermato dai coniugi nel corso delle
operazioni, dichiarando di essere oggi in regime
patrimoriale di separazione legale dei beni.

b)Per_quarto concerne lesaita provenierza del bene,

verificaka la cortiruitd delle trescrizioni nel vertennio

anteriore _dlla _data del  pignoramermo, e dalla
documentazione ipocatustule allegata, si evince che il

terrenc censito al foglio 53 partlia 213 {che pare escluso &
ddlla presente procedura esecutiva) & perveruto ad una i @!
degli eseartati (la Relazione noturile a pagb ne gg{?{
attribuisce la proprietd ad ertrambi i coniugi perché al A7 g.

7048
momertto dell'atto erano in regime di comunione legale), in’ é’”h’ Qé’

3§

ol

forza dell'atta di compraverdita ai rogiti det Notaio Adele

%0
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PATERNO’ pzaS.3

delt. Clara Truglte - [Ingegnere civlie edtle

cell. 333/3876950 ~ 348/544(752

Giurta di Paterno del 20/07/1995, trascritto presso
fUfficio del Territorio di Catania il 03/08/1995 ai

nn.24950/18255, da potere dei sigrori INGEEEG
L 1

pervenne rel modo sequerte :

-al signor w forza dell'atto di

compraverdita ai rogiti del Notaio Luigi Lojacono def

22/10/1963, 09/11/1963

nn40255/33898;

-ai sigrori Y N -
—n forza della successione in morte della

sigrora JEEINE deccdt il T -

detta ereditd il sigror

rinunciava giusta dichiarazione del 13/05/1980 - Pretura

di Paternd.

Quartto ai trathi di terreno idemtificati dalle particelle

551-553-556 e 282 del foglio 53, essi per-ven-ner'o a due

trascritto if ai

degli esecutati (la Relazione notarile a pagb re
atiribuisce la proprield a i e quatiro i debitori,
esserdo allora i coniugi in comunione dei berni), in forza
delfatto di compravendita ai rogiti del Notaio Luigi
Lojacoro del 09/08/1996, trascritto presso {'Utficio del
Territorio di Catania il 09/09/1996 ai nn.28049/21728 e

ai Nn28049/21728, da potere dei sigrori Y GNNEB
e_e -cui cosi pervenne :

arbara, [0-095/622444 * BRLPASSO via Roma,211-095/612405

4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

34




dott. Clara Trughe - Ingegnere civile ediie

PATBRNO’ pza8 Berbara,i0-095/6232444 ® BELPASSO via Roma.211-095/912405

cell 333/3876950 - 348/5441752

-alla  signora B i forxc deltatio di

compravendita ai rogiti del Notaio Angelo Lojacono del
26/11/1959, trascritto '11/12/1959 ai nn.34766/30279;

<i sigrori VNI - MR forza della
successionz in morte del sigmr-—

deceduto il ”regolam da testamento olografo
deil1/12/1980, registrato con verbadle ai rogiti del

Notaio Paolo Vigneri del 29/12/1981 e successivo atto di
divisione de! 09/08/1996 ai rogiti del Notaio Lligi
Lojacono, trascrito il 09/09/1996 ai nn28045/21724 ¢
ai m28046/21725 e ai m.28048/21727.

Lo documertazione prodotta era incompleta, sicché, per
procedere ad un accertamernto completo e sufficiente a

riferire sui_quesiti esserziall rivolti, & stato necessario

integrarla con l'atto di compraverdita, con la carpetta
edilizia delfimmobile contenente progetto, concessioni ed
autorizzazion.

e) Il bene risuita @afaﬂu‘m e le planimetrie catastali
risuttano _abbastarza conformi a guarto rilevato _sui

ioghi,
Pid specificatamente, ddlle risuttarze dei vigenti

registri catastali si evince che il tratto di tferreno
ocqistate prima & annotato nel NC.T. del Comune di
Paternd, in ditta ad um degli esecutati proprietaria per
100071000, al foglio §3, particella 213, quadlitd chiusa,
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doll, Cigra Traglio - Ingegnere civile edife
PATERNG’ pzaS. Barbara, [0-095/622444 ™ BELPASSO via Roma,211-095/9]2495
cell 333/3876950 - 348/544.752

classe 1°, superficie are 0549, Reddito Dominicale Euro
6,52 e Reddito Agrario Buro 2,84. Le rimanerti sezioni
sono cersite ol NC.T. del Comure di Paternd fgl.53, pila
551, di are 40.76, erte urbano, serza redditi: su detta
particella irsiste, come detto, un fabbricato idertificato
dal foglio 53, partila 551, subalterroc 2, categ. D/7,P.T. e

subalterno 3, in corso di cosiruzione, £.1° Le alire
sezion del fordo soro catastate, tutte in ditta a due
degli esecutati, af foglio 53, partlla 553, qualitd chiusa,
classe 1, superficie are 12.75, Reddito Dominicale Buro
15,15 e Reddito Agrario Euro 6,58; partlla 556, qualitd
agrumeto, classe 3, superficie are 0296, Reddito
Dominicale Biro 1,42 e Reddito Agrario Buro 2,75, e
particella 282, qualitd chiusa, classe 1, sup. are 02.80,
| Reddito Dominicale E. 3,33 e Reddito Agrario Buro 1,45.

f) Calle risuttarze dei registri immobiliari, secordo quarto
certifica la Relazione notarile, per [imtero ventennio

arteriore dlla data del 06/09/2007 di trascrizione del

pignoramento a favore dell— di
'sl - relativamerte af capannone ed al

terreno in oggetto (od esclusione dello spezzore di

i | terreno di cui al foglio 53, partila 213) soro state ahiresi
pubblicate le  formalitd _(iscrizioni o irascrizioni)

pregiudizievoli di cui appresso:
A) -ipoteca volontoria derivante da atto di mutuo
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doll. Clara Trughe - Ingegnere civile edife
FPATERNO' pzas. Barbara, 10-095/632444 * BELPASSO via Roma.21 1-095/6124
cell 33313876950 - 348544753

cordizionato di originarie €1.20000000 (di cui

€60000000 in sorte capitale) iscritta presso la

Corservatoria dei RRII, di Catania il 24/03/2003 ai

ml1705/1444 in favore della "Banca Antoniana
Popolare Verneta SpA”, can sede in Padova, oggi
"Banca Antoriveneta S.p.A" e contro tutt e quatiro i
debitori esecutati;

B) -ipoteca legale per la somma di euro 86.740,68 iscritta
presso la Comservatoria dei RRII. di Cataria il
27/06/2007 dai nnd6940/13157

"SERIT SICILIA SpA”, e contro uno degli esecurtati

in fTavore della

per la quota pari a % irdiviso;
C) -pigroramertto trascritto in data Q9/08/2007 ai

m58781/34334 in fawore del sig. -

WS, - oS W o o

deqgli esecutuati per la quota di £ irdiviso;

D) -pignoramertto per la somma complessiva di €.19444 43
trascritto in data 06/09/2007 ai nn61379/35847 in
favore dell_di -
e corfro uno degli esecutati per la quota di § indiviso.

Formalitd gravartti sugli immobili cosi descritti :

“Sezion del fondo agricolo sito in agro df PA TB?A.O’,

cormrada Sarta Marina facermt parte del foglio 53, tipe di

frazionamerma n°3024 suffestratto dif mappa 55443/96 :

a) Tratto df terreno defle estensiore di are 1275

P T E Rt LY
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dotl Clera Traglto - Ingegnere civile edife
PATERNO’ pzaS. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma.311-095/913405
cell. 3333876950 - 248/5441752

confinare: a nord con asse di stradella cui segue part,551
e proprierd (SN ¢ /e od est con proprietd
TR 5/c. o sud con partile 213-209, ad
ovest con 55121 Indjviduato nel frazionamerito of foglio
53 del NC.T. df Parerrd con la part, 553 (ex 169/d), are
1275, RO. £29.325, RA £.12.780;

b) Appezzamerito di terreno della superficie di are 43.89,

continarite: a nord con le partile 554-555 dj -
e- ad est in parre con parr. 552 o NN <2
in parte con part.282 ed in parte con part. 283 d4i IR
B 725/ic. 2 sud con asse della stradelia cui seguono

part.553-208, ad ovest con sirada larga mll0 cui segue
propricic I Irdividuati nel frazionamerno af foglio
53 del NC.T. di Parernd con le particelle 551 (ex 169/b),
are 4076, RD. £.93748 RA £40760 e part.556 (ex
188/¢), are 313, RD. £2.911, RA £5.634;

¢} Piccolo tratto di Terreno della superficie di are 2.80,

contfinorte: a nord ed avest con part.551, ad est in parte

con par.552 & NN 7 pate con part284, a

sud con proprietd df—e moglie. Riportato af

foglio 53 del NC.T. di Paternd, pariticella 282, are 280" g %

82/3, corrada Palezzolo n28 piano T, cat: C/1, classe 47, € oA

myg. 29 (catastale mg.34) con la RE. di Lire 1.102.000" y
g) Il bere comsiste in un opificio per la lavorazione dei

Nl
prodotti agricoli con annesso terreno, edificato nel 1997 g‘sj f
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dott. Clara Truglioc - Ingegnere civile edife
PATERNO' pzaS.Barbara, 10-095/622444 * BELPASSQ via Roma.2 ] 1-095/913405
cefl.333/3876950 - 348/5441752

asservendo larea delle partlle 551-553-556-282 del
foglio 53, e vincolando a parcheggio le superfici giusto
atfo registrato il 02/05/1997 a n2B3B, secondo il
Regolamerito Edilizio e le relative norme di attuazione
annesse al PRG., come richiamato relle certificazioni
emesse dal Corune di Paternd.

h) Limmobile & conforme alle vigenti rorme in_materia

urbanistico-edilizia, atteso che & shato edificato in

esecuzione e corformitd del progette approvato dalla
locale Commissione Edilizia Comunale il 26/03/1997,
pratica n167/96 e relativa concessione edilizia rilasciata il
14/07/1997 al né3, e successive variant, rispettivamente
astorizzate al n74 pratica n160/97 ed al n207 pratica
n187/98, per la costruzione di due celle frigorifere e per

la eliminazione della chiostring interna.

i) Il bere pignorato & adibito a Opificio per la lavorozione di
prodatti agricoli__gestito dai debitori, stonte alle

dichiarazioni rese in sede di operazioni peritali, ma allo

stato non opera, per come & stato verificato sui luoghi.
i) Limmobile_in_oggettc comsiste in un capannone fruito

prevalentemente per (o lavorazione degli agrumi, esteso
circa mq.600,00 a piane terra ed altrettanti a piano primo,

per urlaltezza totale di mll0,00 ed um cubatura
cormplessiva di_circa mg.6.000,00 distribuiti di fatio indue

sale di notevoli dimensioni per la lavorazione ed il deposito

“u
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| PATERNQ’ pzal.Barbara, {0-095/522444 * BELPASSO vie Roma,2] 1-095/912405 |

doit. Clara Trugile - Ingegnere civile edife

cell.333/3876950 - 348/5441752 -36 -

della merce ed gli annessi servizi (letto, cucina, tre vani
ufficio, corridoi, quattro bagni, due spogliatoi ed un
ripostiglio). Il fabbricato risale a circa dieci anni addietro,
e si dispone su due elevazioni tra loro collegate mediarte
scala imterm, scala esterma e montacarichi. La regolare e
pianeggiante corformazione del lotto si & ben prestata alla
scelta progettuale di ubicare il mogazzino alla prescritta
distarza di ml.10,00 dai confini cor terzi, lasciando la
foscia anteriore del fordo assolutamente libera per
agevelare le manowre ed il parcheggio dei grossi mezzi
impegrati relle operazioni di carico-scarice che questa
attivitd comporta, redlizzando su quelia posteriore una
giruttura in ferro coperta, arcorata al suolo ed al
marufatto, estesa circa mql80, che funge da ricovero
temporaneo per le merci lavorate e da lavorare. Gli esterni
dellopificio in particolare si presertanc molto gradevoli
arche per [inserimertto di una scala ellittica che conferisce
un tocco architetfonico di rilievo a marufatto.
Interramerte gli ambienti risultano furzionali e ben
organizzati, in riferimernto alfuso cui sono destinati, anche
per le esigerze de! persondle che dispore di propri
servizi e di spogliatoi adeguati. La struttura portamte
delledificio risutta inferamente concepita in cemernto
armato (travi rovesce in fondazione, scala, pilastri e travi

aeree in elevazione, solai misti in laterocemerto), la
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dott. Clara Truglio - Ingegnere civile edile

| PATERNY pzaS.Barbare, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma.2 1 [-095/912405

el 3333876950 - 348/5441752

copertura & piana calpestabile e le chiamate delle armature
delle pilastrature ivi rinvenute, depongormo per futuri
sviluppi anche su questa elevazione, come nella prassi
consolidata. &li impiarti {idrico, eletirico e fognario) sono
posti sottotraccia ed allacciati con la pubblica rete. Lo
stato attuale di corservazione del mantfatto appare
ottimo; inolre sono state rilevate rifiniture discrete nel
piano terra, merire il piano superiore & ancora in
costruzione ed a rifinirsi. I servizi sono dotati di
apparecchiature idrosanitarie e rubinetteria corrente. Gli
infissi sono tuthi in ferro, limpiantistica é adeguata alla
normativa vigerre.

k) L'immobile sorge inuna zom det Comure di Paternd, da
sempre vocata per [lirsediamento di sirutture simiii,
rumerose in questarea che risutta anche ben collegata sia
con il certro urbano che con hinterland tramite un tessuto
viario di assoluto rispetto, il che si rivela fordamentale
per fattivitd specifica cui il fabbricato & destinato.

Come dottrina estimale irsegna, nel caso in esame, il pid
probabile wvalore di mercato va determinato -orde
perseguire la massima obiettivitd- mediarte due distinti
procedimerti, averti come comune fondamerto logico la
comparaziore: il primo diretto {o sintetico) con indagire di
mercato, il secordo indiretto {0 ardlitico) defla

capitalizzazione dei redditi.
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- Metodo diretto- Stima automatica secordo le quotazioni
ufficiali per superficie.

I costi di costruzione utilizzati sono stati desuntti facendo
riferimento al valore di mercato per immobili analoghi a

quello in oggetto per ubicazione, tipologia e destinazione

duso che, rella zona interessata, risutta almeno pari a

100000 €/mq., corsiderando da una parte il mancato
completamento del piano superiore e dallattra la dotazione
di mg5944 circa di terreno agricolo circostarte la cui
stima si attesta sui 10,00 €/mq. che costituisce una
pertinerza molto vartaggiosa per lopificio, serza
trosaurare linciderza delle  wvarie caratteristiche
A imrirseche ed estrinseche dell'immobile che lo discostano
da quelle tipiche della media.

VALORE DI STIMA per superficie

€/mq. 1000,00 x 600 mq. = €. 600.000,00 opificio

€/mq. 10,00 x 5944 mq. = €. 5944000 terreno di pertinernza
per untotdle di €. 659440,00 opificio + terrena
- Metodo indiretto-

\ Pid scierttifico del precederte, si basa sulla capitatizzazione

| dei redditi, nei presupposti che Yunitd immobiliore sia f 6%§
N
oggetto di una libera trattativa tra propriefurio e poterziale gélg?‘@i
: ; ¥ A
affittuario, sicché il problema estimativo si riduce alla g&g&i ‘?g?
. & PEED
!l determinazione de! reddito netto ottenibile e del tosso di| - .@ D f"f
» ~ &
capitalizzazione, oculatamertte valutato. Per la definizione del ;@%g
. &, Q’
Jeg
&
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primo, si soro corsiderate le spese (comprerderti le
imposte eraridi e conundi, la manrenzione, le

assicurazioni, etc) reila misura del 10% del reddito lordo.

Ddlle indagini economiche sulle locazioni per attivitd
cormmerciali in un ceriro dalla economia agricola qual &

Paternd, & emerso che, per immobili siti in zona e similari ;

a quello in oggetto, si raggiunge un canore d'affitto
presurrto di €. 3000,00 da cui:
A. Reddito anrnuo lordo presunto €. 36.000,00
B. Spese (10% di A} €. 3600,00
da cui Reddito netto presurto €. 32.400,00
Do tale reddito, capitalizzato al tasso del 4%, si ottiene:
VALORE DI STIMA per reddito
€. 32.400: 0,040 = €, 810000,00
Mediando i valori ottenuti, si perviene a:
STIMA FINALE IMMOBILE €. 734.720,00
- approssimabile a €. 735.000,00
{(diconsisettecentotrentacinquemilaeuro)

D Si rawisa [opportunitd di procedere afla vendita in unico

lotto, egsserdo il bene indivisibile, &
m) La documentozione fotografica esterna ed imterna ﬁtz@:@g
- I . DS
dellimmobile pignorato viene_allegata _dlla_preserte; la KX ,/{:@é‘é‘
' DI VS
planimetria catastale & conforme allo stato dei luoghi. - gf%\?
QP ALS
m) Si_tratta di bene indiviso, ma che si appartiene per 1/2 fé‘g & §
S
cadauno a due dei quatiro debitori esectriati. ; w@ig;&?
&
&’ »
§d
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FBOPT g, v
& riads e
BT o
&, 08T A

L7,

by
3
it
e

B

o} I! trasferimermto del bere pigrorato non & soggetto a

pagamernto IV.A., in quarto non si tratta di cessiore di

bere relfesercizio d'impresa, a norma dellart.10 puritc 8
bis DPR. 633/1972; l'alloggio non ha le caratteristiche di
cui alf'art.13 1.408/49, né di abitazione di lussa.

p} I dati riportati reil'atta di pignoramento e _rella nota di

troscrizione sono corretti; & stato verificato che il

pignoramerto ha colpite quote spettanti ai debitori, e Ve
corrisporderza tra il singolo atto di pignoramento e la
relativa noto.

4.STIMA IMMOBILE CONTRADA "SANTA Marina”
FABBRICATO DI CIVILE ABITAZIONE

In analogia dlie reloziori precedenti si rimettono gli esiti

degli accertamenti svoHi, ordinatamente come in mardato :

a) Il bere pigrorato risuttn sufficientemente iderificato e,

da quanio corstatato sui luoghi e desunmto  dalla
docurmerttazione ipocatastale, corsiste in un fabbricato per
civile obitazione costituitc da pid elevazioni, sito in

cortrada “Sarto Marirna” nel Corune di Paternd.

L'immobile & riportato al NCELU. del Comune di

Paternd in ditta non ancora aggiornata per ineseguita ég P
L OA
voltura dell'atio di provenienza, al fgl.53, plla 283, sub.1 %ﬁgﬁa
. . | N s
i (categ. C/2, classe 4, consist. mq.125), sub.2 {categ. A/3, 5&?};3‘%3&?:??
Ay G : o
classe 3, corsist. vani 5,5), sub5 (cateq. A/3, closse 4, E {§j§§§
1 I_:"Jf;:‘: -
consist, vani B) e sub.7 {catg. A/ 3, closse 4, consist. vani 5). ﬁ?@,g 8 %‘7
§ 283
J&&
a4
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(‘T/na} Tl Ava
ﬁ-' ChAak s
W) TRRE L

e
I dafi rilevati in sede di sopralluogo risuttano

conformi_con quelli emergenti dai certificati in atti.

L'immobile risufta confimarde a nord con via da
derominarsi, ad est e sud con proprietd —e ad

ovest con altra strada da denominarsi.

b) La proprietd del bene & per 1/1 di uno dei_debitori per
quartto attiene il garage (sub.l} e I'eppartarerto terraneo I
(sub.2), meritre I'unitd a P.1° {sub.5) e quella a P.2° (sub.7} si |

appartengoro per 1/1 od un aliro deqli eseaurtati.

Dalla certificazione versata in atti, ed in particolare
dalla Relazione Notarile, il bene -nella parte posta al piano
terra e al piaro semirterrato del fabbricato (partlla 283
subb.1-2)- si appartiene per 1/1 ad uno dei debitori, nato a
Paternd il 06/02/1961). mentre relativamente allunitd
posta a piano primo (partila 283 sub.5) e a quella posta a
piano secondo (partlla 283 sub.7) la proprietd & per 1/1 di
un altro degli eseautati, nato o I TEENE
questultimo rel corso delle operazioni dichiarava di non
essere proprietario deff'unitd posta a piano secordo, ma di
quella ubicata a piano terra e fruita come magazziro.

¢) Per_guarmto concerne ['esatta provenienza del bene,

verificata la comtiruitd delle frascriziont nel verntenrio

arteriore alla data del pignoramertto, dalla documentazione

ipocatastale allegata e dalla Relazione notarile si evince
che il garage (part.283 sub.1) in ragiore detla quota pari ad
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i indiviso della nuda proprietd, e lappartamerto a P.T:
(part.283 sub.2) in ragione dell'irtera ruda proprietd, sono
erfirambi perveruti ad uno degli esecutati in forza dell'atto
di donaziore ai rogiti del Notaio Luigi Lojacono del
28/12/1990, troscritto presso 'Ufficio del Territorio di
Catania il 23/01/1991 ai nn4465/3822, da potere dei

doranti cui i suddett immobili pervennero in forza di

accessione per averli costruiti su terreno pervenrto in
| forza dell'atto di compravendita ai rogiti del Notaio Desti
Galvagno del 28/12/1972, trascritto il 12/02/1973 i nn.
9328/8236.

Per quarto attiene allappartomento a P.1° (part.283
sub.5) unitamente ail'appartamernto a P.2° (part.283 sub.7)

sono erttrambi perverut ad un aliro degli esecutati in piena
proprietd in forza dellatto di donazione ai rogiti det
Notaio Luigi Lojacono del 28/12/1990, fraseritio presso
fUfficio del Territorio di Catonia il 23/01/1991 ai
nnA467/3824, da potere dei domari cui i suddetti
immobili pervenrero in forza di accessione per averli

costruiti su terrenc perveruto in forza del citato atto di

- /)
I‘ compravendita ai rogiti del Notnio Desti Galvagno det g ;@g
28/12/1972. g&fj%% e
d) La documentaziore prodotta_era incompleta, sicché, per g f%?gg
procedere ad un_agccertomento completo e sufficiente a f? §’%‘§§
riferire sui_quesiti essenziali rivofli, & stato necessario _,g %?;gf@ﬁs
55
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integraria con la carpetta edilizia delf'immobile contenerte
i} progeto in sanatoria : se pur reiteratamertte richiesto
gli esecutati ron hanno prodotto 'atto di donazione per
chiarire fe proprietd di ciascuro.

e) Il bere risulta accatustato, e le planimetrie catostali
risultano abbastanza conformi a quartte rilevato sui luoghi.

Pid specificatamente, dalle risultarze dei vigenti
registri catostali si evince che il fabbricato € annotato nel
NCEUV. del Conrure di Paternd, in ditta non ancora
aggiornata per ineseguita vottura delf'atto di provenienza,
al foglio B3, particella 283, con i seguenti identificativi
nelle porzioni oggetto di procedura : subalterno !, via da
Denominare, piamo 155, categoria C/2, classe 4,
consistenza mq.125, con rerdita catostale di Bro 309,87,
subalterno 2, stesso irdirizzo, piam T, categoria A/3,
classe 3, cormsisterza vani 5,5, RC. di Guro 284,05
stibatterno 5, sempre stesso indirizzo, piano 1°, categoria
A/3, dasse 4,: corsisterza van B, con rendita catastale
Biro 309,8?; subalterno 7, stesso indirizzo, piano 2°,
categoria A/3, classe 4, comsisterza varni 5, con rendita
catastale Buro 309,87.

f) Ddlle risultarze dei registri immobiliari, secondo quarto
certifica la Relozione notarile, per [intero verfennio

anteriore alla data del 06/09/2007 di trascrizione del

pigroramerto  a  favore deli - di
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_ relativamerte al fabbricato nelle

porzioni appresso specificate sono state altresi pubblicate

le formalitd (iscrizioni o trascrizioni) pregiudizievoli di cui

resso:

A) -ipateca volontaria derivante da atto di muriuo ai rogiti
del Notaio tuigi Lojacono del 27/01/1998, per il
morthartte ipotecario di lire 240000000 (pari a euro
123.949,66) - sorte capitale lire 120000000 (pari a
euro 61.974,83) iscritta presso la Corservatoria dei
RRII. di Catania il 30/01/1998 ai nn2724/281 in
favore del ‘Credito Emiliano Sp.A”, con sede in
Reggio Emilia, e contro due dei quattro debitori
esecutati ed i genitori degli stessi, avertte ad oggetto
le unitd di cui al foglio 53, part.283, subb.2-5-7;

B) -ipoteca legale per la somma di euro 58.394,74 iscritta
presso la Cornservatoria dei RRII. di Catania il
25/10/2003 ai nn41942/6523 in favore della
“Morrrepascﬁi Serit”, e contro umo degli esecutdti,
avente ad oggetto le unitd di cui al foglio 53, part.283,
subb.5-7, e la unitd sub.1 per la quota pari a  indiviso
in nuda proprietd {nella ﬁelaziore notarile individuato
come garage scheda 565 del 1977 erroneomente
essendo il garage iderttificato con la scheda 568/77);

C) ~ipoteca legale per la somma di euro 4.671,98 iscritta
presso la Cornservatoria dei RRIIL. di Catania il
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30/04/2007 ai nn.31864/9029 in favore della “SERIT
SICILIA SpA°, e confro uro degli esecutati, avente
ad oggetto 'unitd di cui al foglio 53, part.283, sub.2;

D) -ipoteca legale per la sormma di ewro 86.740,68 iscritta
presso la Corservatoria dei RRII. di Catania il
27/06/2007 ai nnA6940/13157 in favore della
"SERIT SICLLTA Sp.A”f, e contro uno degli eseautati,
avente ad oggetto le unitd di cui al foglio 53, part.283,

subb.5-7 e la unitd sub.l per la guota pari a ¥ indiviso ;
in ruda proprietd (nella Relazione rotarile individuato |
come garage scheda 565 del 1977 erroneamerte
esserdo il garage identificato con la scheda 568/77),
E) -pigneramertto per la somma complessiva di €.19444,43
trascritto in data 06/09/2007 ai nn61379/35847 in
favore de\ SN - SN
e comiro uro degli esecutati, avernte ad oggetto
{appartamento sito in cda Sarta Marina n31 (ron
meglio descritto), den. UTE 531/81 per la quota di
proprietd di 1/1.

g) Il bere cornsiste in un edificio a pid elevazioni tutte
destinate a civile abitazione, ad eccezione del piano
sotfostrada utilizzato a garage e di porziore del piano
terra fruito a magazzino. Edificato abusivamertte negli anni
‘80,2 stato oggetto di pratica di Sanatoria con concessione
rilascigta ai sensi della LIN. 47/85 ¢ LR. 37/85.
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h) Limmobile & conforme dlle vigenti norme in _materia

urbanistico-edilizia, essendo stato regolarizzato per poter

otterere il rilascio della concessione per la realizzazione
dell'opificio insistertte sullo stesso fondo.
i) Il bere pignorato & abitato ed utilizzato dalla famiglia dei

debitori esecutati e dai genitori usufruthiari, starte alle

dichiargzioni rese in sede di operazioni perituli, ed a

quartto verificato sui lyoghi.
D Limmobile che rella sua totalitd copre urfarea di sedime di

cirea mq.260, relle porzioni oggetto di procedura corsiste
in un garage seminterrato di superficie pari a circa
mgq.125, ed in tre unitd estese intorno a mq.130 cadauro,
poste a piano ferra, primo e secondo {questultima
parrebbe essere stata pignorata al posto del magazzino a
piano terra) oltre al sottotetto di mg.260 circa, rimasto in
corune indiviso tra i proprietari. Ogri unitd abitativa si
compore di quatiro vani di medie dimersioni e relativi
servizi {cucira, corridaio, ripostiglio, bagne e lavanderia)
ohre dlla superficie non residerziale, relativa ai ballatoi di
circa mq.24. Il fabbricato di maggiore comsisterza di cui
fanno parte tali unitd ed il garage, si dispore su tre
elevazioni fuori terra ~tutte destinate a civile abitazione e
tra loro collegate mediarte una scala interna situata al
centro del marufatto- ed uma a livello sottostrada a causa

della notevole pendenza della stessa, fruita a garage. La
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palazzina & stato costruita sullincrocio di due pubbliche
vie ancora da derominarsi, in zoma edificata a carattere
abusivo perché agricola rella destinazione degli strumenti
urbanistici. La presentazione dei due prospetti dotati di
aperture sulla pubblica via pare' scaturire solo dalla
organizzazione irferna dei vani, come awiene in genere
relle edificazioni sporntanee e ron frutto di progettazione
mirato. La preserza di roccia nellarea di sedime ha
imposto la riduzione della cubatura a piano terra, sicche il
fabbricato si eleva da una parte per circa mi14,00 di
atezza e dall'ditra di ben tre metri meno. Internamerte gli
ambierti si presentano ben disimpegnati, ¢ sono tuft
dotati di aperture dirette, prospicierti sulla pubblica via e
sul pozzo di luce, sufficienti a fornire urfadeguata
illuminazione ed aerazione. La shutura portante
delledificio risuta inmteramente concepita in cemento
armato (fravi rovesce in fordazione, scala, pilastri e travi
aeree in elevazione, solai misti in laterocemento), la
copertura € a tetto a pid falde, con struttura lignea e
sovrastartte martto di tegole. Le tompagnahure esterne sono
in laterizi a doppia fila con intercopedine, i tramezzi
interni sono in muratura di laterizi forati da cm8 e malta
cemerttizia. Gli impiarti (idrico, eletirico e fognario) sono
posti sottotraccia ed allacciati con la pubblica rete. Lo

stato attuale di corservazione del manufatto appare buono;
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inoHre soro state rilevate rifiniture di media qualita, con
pavimerti in marme ed in ceramica, soffith imonacati
timteggiati, pareti ricoperte con carta da parato negli
ambienti di rappresertarza e per il resto tinteggiate, e
rivestite da piastreile di maiolica sino ad uriaitezza di
circa ml.1,80 nei servizi, dotai di apparecchiature
idrosanitarie e rubinetteria di prima scetta. Gli infissi
degli alloggi sono futti in legno ed in particolare quelli
esterni sono corredafi da awvolgibili. I bailatoi soro
pavimerttati in gres.

k} Uimmobile sorge in uma zona periferica de! Comune di
Paternd, edificata prevalertemente a carattere abusivo
con istarze di sanatoria in corso per la regolarizzazione
dei fabbricati, ed ancora sede di rigogliosi agrumeti. La
viabilitd ed i collegamenti con il certro urbaro soro
sufficienti, anche se i servizi primari (scuole-chiese-
banche-posta-etc)) sono ubicah a digtarza breve ma non
certo pedonale. Ogni appartamento & artonomo ed anche il
garage ¢ indiperdente relluso : la qualifd della costruzione
¢ discreta ed i materiali utilizzah relle rifiniture sono
nella norma.

Come dotirina estimale insegna, il pidt probabile valore di
mercato wa determinato mediante due  distint
procedimenti, aventi come cormune fondamerto logico la

comparazione: il primo diretto (o sintetico) con indagine di
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mercato, il secondo della capitalizzazione dei reddit,
definito indiretto (o analitico).

- Metodo diretto- Stima automatica secordo le quotozioni
ufficiali per superficie e per vano.

I costi di costruzione utilizzati sono stati desunti facendo
riferimento al valore di mercato per immobili analoghi a
quelio in oggetto per ubicazione e tipologia di fabbricato
che, nella zona interessata, risubta pari a 1.000,00 €/mg.
per gli appartamenti € a 700,00 €mg. per il garage/o per il
magazzino (owvero il locale magazzino di mg.92 circa, a
piano terra, qui stimato nel caso fosse stato erronzamertte
pignorato [appartamento a piano 2°, per come dichiara
Yeseaurtaio), tenendo conto delle varie caratteristiche
imrinseche ed estrinseche che lo discostano dalla media.

VALORE DI STIMA DEGLT APPARTAMENTT per superf.
€/mg. 1000,00 x 130 mgq. = €. 13000000

VALORE DI STIMA DH. GARAGE per superficie
€/mq. 700,00 x 125 mq. = €. 87.500,00

VALORE DI STIMA DH. MAGAZZIND per superficie
€/mg. 700,00 x 92 mg. = €. 64.400,00 |
Aralogamernte, assumerdo il “vano utile” quale parametro
tecnico, corsiderato la dotazione di accessori, la
presentazione delfimero manufatio, le rifiniture e
quaritatro occorre, si atiribuisce ad ogni unitd abitativa un
valore medio di €.25000/vano.
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VALORE DI STIMA DESLT APPARTAMENTT per vani utili
Vani catastali 5 x €/vano 25000 = €.125000,00

- Metodo indiretto-

Pid scientifico del precedente, si basa sulla
capitalizzazione dei redditi, nei presupposti che lunitd
immobiliare sia oggetto di uma libera trattativa tra
proprietfario e poterzide affittuario, sicche il problerm
estimativo si riduce alla determinazione del reddito netto

ottenibile e del tusso di caopitulizzazione, oculatamente
valutato. Per la defirizione del primo, si sono considerate
le spese (comprenderti e imposte erariali e cormundli, la
marutenzione, le assicurazioni, etc) rella misura del 10%
del reddito lordo. Dalle indagini economiche sulle locazioni
inun ceriro qual e Paternd, & emerso che si marttengono su
una fascia media e che, per unitd condomiviali siti inzom e
simitari a quelli in oggetto, si raggiunge un canore d'affitto
mensile presunto di €. 400,00 da cui :

A. Reddito anruo lordo presunto €. 4.800,00

B. Spese (10% di A) €. 480,00
da cui Reddito netta presurto €. 4.320,00
Da tale reddito, capitalizzato al tasso del 4%, si ottiene: 5 @R.;
DL,
VALORE DI STIMA DEGLT APPARTAMENTT per reddito 55sss.
TR
€. 3.780: 0,040 = €. 108.000,00 é?{%ii g&
FE S
merire per il garage o per il magazzino la locaziore si attesta é?éf?‘s ﬁ
ST~ FS
sui 250,00 €./mese. i ng RN
ERTY
g
v
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defl. Clara Truglie - ingegnere civile edife
PATERNO' pzoS. Barbare, [0-095/622444 * BELPASSO via Roma,211-005/012405
celd.333/3876950 - 348/5441752

A, Reddito anruo lordo presunto €. 3000,00
B. Spese (10% di A) €, 300,00
da cui Reddito retio presunto €. 2.700,00
Da tdle reddito, capitalizzato al tasso del 4%, si ottiene:

VALORE DI STIMA DI GARAGE/MAGAZZTIING per reddito
€. 2.700: 0,040 = €. 67.500,00

Mediando i valori ottenuti, si perviene a:

STIMA FINALE APPARTAMENTO P.T. €. 121.000,00
STIMA FINALE APPARTAMENTO P.1° €. 121.000,00
STIMA FINALE APPARTAMENTC P.2° €. 121.000,00
(cadauno diconsicentoventunomilaeuro)

STIMA FINALE GARAGE P.5S51 €. 77.500,00
(diconsisettantasettemilacinquecentoeuro)

STIMA FINALE MAGAZZING A P.T. €. 66.000,00
(diconsisessantaseimiloeuro)

D Si rawisa l'opportunitd di procedere alla verdita_in pid

lotti, essendo ogni unitd aurtonoma.
m) La documentazione fotografica esterna ed imterna

dell’immobile pignorato viere dllegata dlla presemte: la
planimeiria catastale & conforme allo stato dei luoghi.

n) Solo il garage a piano 551 costituisce un bene indiviso, ma

futte le akire unitd sono separate nella proprietd.

o) Il trosferimento del bene pignorato non & soggetto a
pagamernto IV.A, in quarto non si tratta di cessione di

bere nell'esercizio d'impresa, a norma dellart.10 purito 8
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defl Clara Truglle - Ingegnere civile ediie
PATERNG' pzaS. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma,211-095/912405
cell. 333/3876950 - 3485441752

bis DPR. 633/1972; gli alloggi non hanro le caratteristiche
di cui alfart13 1.408/49, n& di abitaziore di lusso.

p) 1 dati riportati nellatto di pignoramento e rella nota di

trascrizionz _sono corretti: & stato verificato che il

pignoramertto ha colpite quote spettarti ai debitori, e vé
corrisponderza tra il singolo atto di pignoramento e la
relativa nota.
5.STIMA IMMOBILE contrada "Tre Fontane”
TERRENC CON FABBRICATO RURALE
Le risposte ai quesiti posti in mandato vengorno qui di

seguito esposte con lo stesso ordine dell'elenco :

a)_Il bene pignorato rigutta sufficientemente idertificato e,
da quanto corstatato sui luoghi e desunto dalla
documerttaziore ipocatastale, corgiste in tre sezion di
terreno cortigue, con un fabbricato rurdle edificato in
quella ubicata a confire con la strada, in contrada "Tre
Fortane” nel Corrure di Paternd.

1| forxlo & annctato gl NC.T. del Comure di Paternd in
ditta ad uro dei debitori esecutati, foglio 82, plla 317,

qualitd agrumeto, classe 3, superficie are 23.70. su detta
particella insiste, come detto, un fabbricato rurdle
iderttificato dal foglio 82, partlla 156, di centiare 23. Le
alre sezioni sono cersite al fg. 82, partlla 89, qualitd
seminativo irriguo, classe 2, sup. are 2850, e particella

201, qualitd seminativo irriguo, classe 1, sup. are 13.80.
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l dofl. Clura Trugho - Ingegnere civife edile
YWTERNO' pzal.Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Roma,2/[-095/912405
cell.333/3876950 - 348/5441752

I dati_rilevati in sede di _sopralluogo risutano

conformi con quelli emergenti dai certificati in atti.

Il terrenc rellirsieme risulte confinante con proprietd

b) La proprietd del bene & per 1/1 di due dei debitori

esecurtati.

Dalla certificazione versata in atti, ed in particolare
ddlla Relazione Notarile, il bene si appartiere per 1/1 od
una delle coppie di coniugi eseartati, nafi a-
rispettivamerte it [N R o<
dla data attudle, questi sono proprietari dellintero bene
ed in piena proprietd, almeno stante a quartto affermato el
corso delle operazioni peritali.

¢) Per guarto corcerne lesatta provenienza del bere,

verificata_la_cortinuitd delle trascrizioni _nel ventennio

anteriore alla data del pignoramenta, & dalia

documentazione ipocatastale allegatn, si evince che il
terreno cersito al foglio 82 partile 89-156-201 e 317 &
perveriito ad uno degli esecutati (la Relazione notarile ex
art. 567 c.pc. ne atiribuisce la proprietd ad enrambi i
coriugi, essendo coniugati in regime di coruniore legale
dei beni), in forza dell'atto di compraverdita ai rogiti del
Notoio Francesco Doria del 21/07/1994, trascritto presso
la Corservatoria del RRII. di Catania il 28/07/1994 ai
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doft, Clara Truglie - [Digegnere civile edile
PATERNQ’ pza§. Barbara, [-095/622444 * BELPASSO via Roma,211-005/912405
cell 333/3876950 - 3485441752

nn.26022/19147, da potere della sigmra—

alla quale pervenne in forza dellatto di donaziore ai rogiti
del Notaio Gaetano Privitera del 06/08/1953, trascritto
¥1/09/1953 ai nn18915/16907 e successiva riunione nel
1957 del diritto di usufrutto in morte del padr'e—
L2 A2
d) La documentazione prodotta era incompleta, sicche, per
procedere ad un accertamento completo e sufficiente a

riferire_sui_guesiti essenziali rivolti, & stato necessario

imtegrarla con l'atto di provenienza, con la carpetta edilizia
dellimmobile cortenente corcessione ed aurtorizzazione.
e) Ll bere risutta accatastato, in conformitd ai luoghi.
Pid specificatamerte, dalle risuttanze dei vigenti
registri catostdli si evince che il fabbricato & annotato nel
NC.T. del Comune di Paternd, in ditta ad uno dei debitori,

al foglio B2, particella 156, fabbricate rurde, serza
redditi; foglio 82, plla 317, qualitd agrumeto, classe 3,
superficie are 2370, RD. euro 62,67, RA. euro 22,03;
fg. 82, partlla 89, qualitd seminativo irriguo, classe 2,
superficie are 28.80, RD. euro 36,80, RA. euro 14,72; e
particella 201, qualitd seminativo irriguo, classe 1, superf.
are 1380, RD. euro 28,51 e RA. euro 10,69.

f) Ddlle risuitanze dei registri immobiliari, secondo quartto
cerfifica la Relazione roturile, per limtero ventennio

arteriore alla data del 06/09/2007 di +trascrizione del
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A)

B)

doll. Clare Truglhe - Ingegnere civile edife

PATERNQ’ pza8. Barbara, [0-095/622444 * BELPASSO vie Roma,2[ [-095/912405

cell.333/3876950 - 348/5441752

pignoramerto a favore  del/{ - di
v — relativamerite ol fabbricato nelle

porzioni appresso specificate sono state altrest pubblicate
le formalitd (iscrizioni iZi

regiudizievoli di cui

€8580;

-ipoteca legale per la somma di euro 58.394,74 iscritta

presso la Cormservatoria dei RRII, di Catania il
25/10/2003 ai nn41942/6523
“Monrtepaschi Serit’, e comiro uno degli esecutati,

in favore della

averite ad oggetto il tratto di terrenc sito in Paternd
identificato dalle partlle 89-156-201 e 317 del fg. 82:

-ipoteca legale per la somma di euro 86.740,68 iscritta
presso la Comservaioria dei RRIIL. di
27/06/2007 ai m46940/13157
"SERIT SICILIA SpAS, e cormtro uno deglt esecutati,
averite ad oggetio il tratto di terreno sito in Paternd
iderttificato dalle partlle 89-156-201 e 317 del fg. 82;

Catania il

in favore delia

C) -pignoramertto trascritto in data 09/08/2007 ai

sig. SR

m58781/34334 in  favore dei

R - | N - oo uro

1

degli esecutati, avente ad oggetto la quota pari a 3
indiviso degli immobili siti in Paternd idertificati al
foglio 82, particelle 89-156-201 e 317,

D) -pignoramertto per la somma complessiva di €.19444.43

‘frascritto in data 06/09/2007 ai nn61379/35847 in
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dolt. Clara Trughlo - Ingegnere civile ediie

PATERNO' pzaS. Barbara, [0-095/622444 * BELPASSO via Rome,21 [-095/912405

cell. 333/3876950 - 348/5441752 73 g
’1’2@3

favore de! RN N -

contro uro degli esecutati averte ad oggetto la quota

pari a % indiviso degli immobili siti in Paternd
idertificati al foglio 82, particelle 89-156-201 e 317.

Formalitd gravanti sugli immobili cost descrith :

Yordo rustico, defla estensione catastale di are 66,23 in
essa compresa fla superficie occupata daffesisterte
fobbricato rurale, irriguo conm acgua derivatn dafla
Sorgerte di Tre Formare, sito in Paternd, corfroda Tre
Formtare, confinarite : con proprietd W cor proprierd
B o oroprier R, cor propriet I con
proprierd [N cor propriett Y cor proprierd
- con la strada provirciale e con sala, ci segue
siradetfa privatn”. Riportato nel NC.T. del Comune di
Paternd alla partita 14897, foglio 82, particelle B9 di are
28.50 seminativo irriguo di 27 con il R.D. di Lire 71250 e
RA. di Lire 28000; 156 di ca. 23 fr. senza reddite; 201 di
are 1380 seminativo irriguo di 1” con il R.D. di Lire 55.200
e RA. di Lire 20.700; 317 di are 23.70 agrumeto di 3™ &1
conil RD. di Lire 121.344 e RA. di Lire 42 660Q.
) Il bere comsiste in un fondo esteso mqg.6.623 ricaderte in
zoma_agricola del PR&. del Comune di Paternd, ove insiste

un fabbricato rurade di circa mg4500 cosiruito
artteriormertte al 1° settembre 1967 (stonte a quartto viene
dichiarato rell'atto notarile}, e per il quale nel marzo 1996

57

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




dott. Clarg Truglic - Ingegnere civile edife
VPATERNQ' pzal. Barbara,10-095/622444 * BELPASSO via Roms.2 1 1-095/9 12405
ceff 333/3876950 - 3485441752

veniva rilascigta artorizzazione in sanatoria ai sersi
delfart10 delia L47/85 per le opere di demolizione
parziale dellesistente e successiva ricostruziore con
consolidamerfo statico con il pagamertto della sarziore
prevista di £.500000. Successivamertte il proprietario
esecirtato inotirava pratica edilizia n430/2002 otterendo
otteneva l'approvazione del progetto per la costruziore di
un opificio agricolo con concessione n°143/2007.

h) Allo stato non & stato ancora edificato il fabbricato
approvato _dagli__organi competerti in conformitd dlle

vigenti norme in materia_ urbanistico-edilizia, di cui

fesecutato ha prodotto certificazione a supporto.

D Il bere & nella disporibilitd del debitore, per come

verificato sui kioghi e dalle stessc confermato in sede di
operazioni peritali.
) Limmobile in oggetto consiste in_un terreno agricolo con

piccolo fabbricato rurale, per il quale & gid approvata la
futura realizzazione di un capannore per una superficie di

mg650,00. Allo stato non sussistoro pianttagioni di alcun
tipo essendo il terreno seminativo irriguo, con turni di
prelievo di acqua ogni otto giorni, per atto notarile; i
redditi sono quindi molto cortenurti anche per {'attuale crisi
k) Il terreno sorge in area moitto appetibile se pur a
destinoziore agricola, e di buon inferesse commerciale per

i poterziali sviluppi che in tule direzione pud avere,
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doit. Clara Trugile - Ingegnere civile edife
PATERNQY pza8. Barbara, 10-095/622444 ™ BELPASSO vic Roma.21]-095/912405
cell.333/3876950 - 348/5441752

trovandosi in zoma vocata per insediamenti del gerere: la
dotazione di uma concessione edilizia gid rilasciata per la
realizzazionre di un opificio non va certo trascurata.
Come dotirim estimale insegna, nel caso in esame, il pid
probabile wvalore di mercatc va determinato -orde
perseguire la massima obiettivitd- mediarte due distinti
procedimenti, avertti come comune fordamertta logico la
comparaziore: il primo diretto (o sintetico) con indagine di
mercato, il secondo indiretto (o aralitico) della
capitalizzazione dei redditi.

Come dotirina estimale insegna, nel caso in esame, il pid
probabile wvalore di mercatc va determinato -orde
perseguire la massima obiettivitd- mediante due digtinti
procedimerti, avertti come cormune fordamertta logico la
comparazione: il primo diretto (o sinfetico) con indagine di
mercate, il secondo indiretto (o analitico) della
capitulizzazione dei redditi.

-Metodo diretto- Stima artomatica secondo le quotozioni
ufficiali per superficie.

I costi di costruzione utilizzati sono stati desurtti facendo
riferimerto ol walore di mercato per terreni irrigui
analoghi a quello in oggetto per ubicazione e tipologiq, che,
nella zona interessata, risulta pari a 40,00 €/mq., tenendo .
cortto sia delle poterzialitd edificatorie del progetto gid
approvata che del piccolo fabbricato rurale ivi insistente.
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doll Clara Truglio - Ingegnere civile edlie

PATERNO' pzaS. Barbara, 10-095/622444 * BELFPASSQ via Roma.211-095/912405

cell. 333/3876950 - 34875441752

VALORE DI STIMA per superficie
€/mg. 40,00 x 6623 mg. = €. 264.920,00
- Metode indiretto-

Pil sciertifico del precedente,si basa sulla capitalizzazione
dei redditi, nei presupposti che il fondo sia oggetto di una
libera trattativa tra proprietario e poterzide affittuario,
sicch il problema estimativo si riduce alla determinazione
del reddito netto ottenibile e del tusso di capitalizzazione,
oculatamente valutato. Per la definizione del primo, si sono
corsiderate le spese (comprendenti le imposte erariali e
comundli, la manterzione, le assicurazioni, etc) nella
misura del 10% del reddito lordo. Ddlle indagini
economiche sulle locazioni in un cerro ddlla economia
agricola qual & Paternd, & emerso che, per immobili siti in
zona e similari a quelli in oggetto, ovwero terrenc
pianeggiante di codesta estersione, si potrebbe
raggiungere un canone anruo di affitte di €. 800,00 da cui:
A. Reddito anruo lordo presurto €. 9.600,00

B. Spese (10% di A) €. 960,00

da cui Reddito netto presurto €. 8640,00

Da tule reddito, capitalizzato of tusso del 4%, si ottiene:
VALORE DI STIMA per reddito

€. 10.800: 0,040 = €. 216 000,00

Mediando tutti i valori ottenuti, si perviene o:

STIMA FINALE IMMOBILE €. 240.460,00
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dolt, Clara Truglic - Ingegnere civife edile
PATERNO’ pzas. Barbara, (0-095/622444 * BELPASSO via Romea.2[ 1-095/912405
cell. 33373876950 - 348/544752

approssimabile a €.240.000,00

(diconsi duecentoquarantamilacuro)
6.STIMA VILLETTA COMUNE DI CALATABIANG
In andlogia dlle relazioni precedenti si rimettono gli

esiti degli accertamenti svotti, come elencati in mardato :

o) Ll bere pignorato risulta sufficientermente idertificato e,

da quarfo constatatc sui luoghi e desunto dalla

documertuzione ipocatostale, corgiste inun fabbricato per
civile abitazione costituito da pil elevazioni, € conterreno
circostante, sito in comtrada ‘Chiarello” nel Corune di
Calatabiano.

L'edificio_& riportato al NCEU. del Corune di

Calatabiano in ditta ad una dei debitori esecutati, al fgl.14,
plla 413, subl-2-3 (senza categoria, classe e rendita
perché definiti /ncorso di costruzione).
I dati rilevati_in_sede di soprdlluogo risuttano
corformi con quelli emergerti dai certificati in atti.
L'immobile risubtta confinarte nel suo insieme : con la

sirada statale 114 Crientale-Sicula, con asse della strada
corune privata, con proprietdjillie con proprietd

b} La proprietd del bene & per 1/1 di una dei debitori.

Dalla certificazione versata in atti, ed in particolare
dalla Relazione Notarile, il bene si appartiere per 1/1 od

uno dei debitori, nato o YN I—
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dofl. Clara Truglle - Ingegnere civile edile
PATERNO pzal.Barbara, [0-095/622444 * BELPASSO via Roma, 21 1-005/912405
cell 33373876950 - 3485441752

e) Per quanto concerne lesatta provenierza del bene,

verificata la cortiruitd delle trascrizioni nel verternio

anteriore dlla data del pignoramertto, dalla documerttazione
ipocatastale allegata e dalla Relazione notarile si evince

che esso, per come idertificato dalta particella 413 subb.1-

2 e 3, in ragione dell'irtera proprietd, & perveruti ad uno

degli esecutati in forza dell'atto di compravendita ai rogiti
del Notdio Giunta del 21/04/2004, troscritto presso
fUfficio del Territario di Catania il 19/04/2004 ai

nn.25557/17013, da potere dei sigrori -
vt o NG Y - W - -
U B o ol perverre in forza di
accessione per averli costruiti su terreno pervensto giusto

atto di compraverdita ai rogiti del Notaio G. Grosso del
12/12/1978, trascritto il 05/01/1979 ai nn440/376.

d) La documentazione_prodotia era incompleta, sicché, per
procedere ad un accertomento completo e sufficiente a

riferire sui_quesiti essergziali rivoiti, & stato necessario

imegrarla con l'atto di acquisto e la carpetha edilizia dello

immobile contenertte progetto e corcessione in sanatoria.

e) Il bere risulta accatostatn, e le planimeirie catastali
risuttano abbastanza conformi a quarto rilevaty sui luoghi.

Pid specificatamertte, dalle risultarze dei vigerti

registri catastali si evince che il fabbricato é annotato nel
NCEU. del Corune di Calatabiano, in ditta ad uno degli

wun b
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doft. Clara Truglie - Ingegnere civile edife
PATERNG’ pzal. Barbara, 10-095/622444 * BELPASSO via Romo.2 1 1-095/912405
cell.333/3876950 - 348/5441752

esecutati, al foglio 14, particella 413, subalterno 1 (piano

terra), subalterno 2 (piano primo) e subalterno 3 {piano

secondo), conmrada Chiarello senza rumero, tutti serza
categoria, classe, consisterza e rendita perché definiti in
corso di cosiruzione.

f) Ddlle risuitanze dei registri immobiliari, nonostante

ricompreso rella Relazione notarile, guesto immobile non

parrebbe oagetto di_procedura esecirtiva_né sono state
altresi pubblicate formalitd_(iscrizioni o trascrizioni)
pregiudizievoli.

g) Il bere comsiste in una villetta a pid elevazion tutte
destinate a civile abitozione, ad eccezione del piamo
sattostrada utilizzato a garage, con terreno di pertinenza
esteso circa mg. 1.420. Edificato il piano seminterrato con
regolare corncessiore edilizia nel 1983, & stabo
successivamertte sopraelevato abusivamente un  piano
superiore ed una mansarda, oggetto di Sanatoria.

h) Limmobile & conforme alle vigerti norme in materia

urbanistico-edilizia, ed in particolare il piano semirterrato
dispone di concessione edilizia rilesciata in data
28/02/1983, pratica n9/83, mermre i pian superiori in
assenza di licenza edilizia sono stati oggetto di istanza di
sanatoria ai sensi della L.23/12/1994 n724, prot. n3770,
perfezionate dal pagamerito dell'infera oblazione dowsta

norché degli oneri di urbanizzazione e dei costi di
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doti. Clare Truglle - Ingegnere civile ediie
PATERNG' pzaS, Barbara, I0-095/622444 * BELPASSO via Roma.211-005/913405
cell 333/3876950 « 348/5441752 “&4y

costruzionz, e definita con il rilascio delia concessione

edilizia in sanatoria n15 del 03/03/2004.
») Il bere pignorato & rella disponibilitd_defla famiglia del

debitore esecitato che ne dispone per le vacanze estive,

stante dlle dichiarazioni rese in sede di operazioni
peritali, ed a quarnto verificato sui luoghi,

J) Uimmobile che nella sua totalitéd copre urfarea di sedime di

circa mq.165, e ricomprende un garage semirterrato di
superficie pari a circa mq.138 ed altezza di ml4,00 nonché
un piano rialzato alto tre metri di area circa mq.160. L'unitad
mansardata, dichiarata non abitabile perché atto ml.2,5, in
effetti costituisce un mini alloggi di circa mq. 80.00,,
fappartamerntto a piano rialzato si compore di cinque vani di
medie dimersioni e relativi servizi (ingresso, cucim,
doppio bagro, disimpegno e lavanderia) olfre dlla
superficie non residerzidle, relativa ai ballatoi di circa
mq.20, I| fabbricato di maggiore corsistenza di cui fanno
parte queste uritd ed il garage, si dispone su due
eglevazioni fuori terra -destingte a civile abitazione- ed una
a livello sottostrada fruita a garoge, tra loro collegate
mediante uma scala irterna situata ol certro del manufatto.
La villetha & stata costruita in modo da avere accesse ddila
strada privato, con area di rispetio dalla strada statale, in
zona edificata a carattere abusivo ma prevalertemente

regolarizzata a causa della vocazione turistica. L'aspetto
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de! marufatto 2 molto gradevole, e risutta inserito
armoniosamertte rel contesto del ferrero di pertirerza,
non ancora adeguatamentte sistemato. I quattro prospett
prospicienti il verde circostarte sorno articolati con un
gioco di aperture sufficienti a fornire un'adeguata
illuminazione ed aerazione: internamente gli ambienti si

presertono  ben disimpegnati. La struftura portante

delledificio risulta interamente concepita in cemento
armato (travi rovesce in fondazione, scala, pilostri e fravi
aeree in elevazione, solai migt in laterocemento), la
copertura & a tetto a pid falde, con strutura lignea e
sovrastarite manto di fegole. Le tompagnature esterne sorc
in laterizi a doppia fila con intercapedine, i framezzi
irferni sono in muratura di laferizi forati da cm8 e mahta
cementizia. Gli impiarti (idrico, eletrico e fognario) soro
posti sottotraccia ed allacciati con la pubblica rete. Lo
stato attudle di conservazione del marufatto appare buoro;
inolre sono state rilevate rifiniture di media qualitd, con
pavimerti in marmo ed in ceramica, soffiti e pareti
imornacati e tirteggiati, pareti sino ad urfattezza di circa
ml.2,00 rei servizi, dotati di apparecchiature idrosanitarie
e rubinetteria di media qualitd. &li infissi della villetta sono
in afluminio anodizzate e ferro, quelli esterni sono
corredati da avvolgibili. I ballatoi sono pavimentati in gres.

k) L'immobile sorge in una zona periferica del Cormune di
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Calatabiano, prima sede di insediamenti agricoli ora invece
trasformati in strubure turistiche bper [immediata
vicinanza del mare. La viabilitd ed i collegamenti con it
centro urbano sono ottimi e garartiti dalla strada statale,
ed a breve distarza si trovano pure tutti i servizi primari.
La villetta & autonoma ed anche il garage @ irdipendente
nelfuso : la qualitd della costruzione & discreta ed i
materiali utilizzati nelle rifiniture soro nella norma.

Come dotirina estimale insegna, il pid probabile valore di
mercato va determinato mediarte due distint
procedimenti, avertti come corrune forndamento logico la
comparazione: it primo diretto (o sintetico) conindagine di
mercata, il secondo della capitalizzazione dei redditi,
definito indiretto (o analitico).

- Metodo diretto- Stima automatica secondo le qi.loduzioni
ufficiali per superficie e per vano.

I costi di costruzione utilizzati sono stati desunti facendo
riferimento al valore di mercato per immobili analoghi a
quello in oggetto per ubicazione e tipologia di fabbricato
che, nella zoma interessata, risulta pari a 100000 €/mgq.
per fappartamento con mansarda ridotta nella superficie al
50%, ed a 700,00 €mg. per il garage sottostante, tenendo
comto del terrero di pertinerza e delle varie
caratteristiche intrinseche ed estrinseche che lo

discostano dalla media.
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VALORE DI STIMA per superficie

€/mq. 1:000,00 x 200 mq. = €. 200.000,00

€/mq. 700,00 x138 mq. = €. 96.600,00
totale €. 296.000,00

Analogamente, assumerdo il “varo utile quale parametro
tecnico, corsiderata la dotazione di accessori, la
presentazione dellintero marufatto, le rifiniture, il
terreno di pertinenza e quart’altro cccorre, si attribuisce
ad ogni unitd abitativa un valore medio di €.35000/vano.
VALORE DI STIMA DH LA VILLETTA per vani utili

Vani catostali 6 x£€/vano 35000 = €.210000,00

-Metodo indiretto-

Pid  scientifico del precedente, si basa sulla

capitdlizzaziore dei redditi, nei presupposti che l'unifd
immobiliore sia oggetto di una libera trattativa tra
proprietario e poterziale affittuario, sicche il problema
estimativo si riduce alla determinaziore del reddito netto
ottenibile e del tosso di capitalizzazione, oculatamerte
valutato. Per la definizione.del primo, si sono considerate
le spese {comprendenti le imposte erariali e corurali, la
manrterzione, le assicurazioni, etc) rella misura del 10%
del reddito lordo. Dalle indagini economiche sulle locazioni
in un centro a vocazione turistica qual & Calatabiaro, &
emerso che si martkengono su una fascia medio-atta e che,

per villette singole site in zoma e similari a quella in
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oggetto, si raggiunge un carone d'affitto mersile presurto

di €. 800,00 da cui :
A. Reddito anruo lordo presurnto €. 9.600,00
B. Spese (10%di A) € 960,00

dacui Reddito netto presuto €, 8.640,00
Da tale reddito, capitalizzato ol tasso del 4%, si ottiene:
VALORE DI STIMA DELLA VILLETTA per reddito
€. 8640 : 0,040 = £, 216.000,00
Mediando i valori ottenuti, si perviene a:
STIMA FINALE VILLETTA E TERRENO €. 240.667,00
approssimabile a €.240.000,00
{diconsi duecentoquarantamilamilaeura)
D Non si ravvisa I'opportunita di procedere dlla verdito in pid
lotti, per le caratteristiche del bene.
m) La documertazione fotografica esterna ed imterra

dellimmobile viene dllegata aila preserte.
n) Non si_trattu di bene indiviso, atteso che si appartiene

per 1/1 dll'esecutato.

o) Il trasferimento del bene pignorato non & soggetto a
pagomerto T.V.A., in quartto non si tratta di cessione di
bene nell'esercizio d'impresa, a norma deilfart0 purto 8
bis DP.R. 633/1972; gli alloggi non hanna le caratteristiche
di cui alfart13 1.408/49, 2 di abitazione di lusso.

p) Non pare che siano riportati nel pignoramento e rella nota

di Trascrizione dah relativi al bene.
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NOTE DEL C.T.U. ALL'ATTENZIONE DEL SI&.GIUDICE

Corre obbligo riferire che, mentre per il bene

oggetto della stima precedente sito in agro di Calatabiano,

non sembrerebbe essere in corso procedura di esecuzione

ma risutta di proprietd di uno dei debitori, per un atiro
bene pignorato, sito nel Cormune di Biancavilla, trattasi di
un errore -non essendo aicuno degli esecutati proprietario

dello stesso- probabiimerte dowuto alla omonimia ed dlla
quasi corrisporderza relie date di roscita R <

-appurato cid, non si & redatta la perizia per

evitare fonere di spese intili al procedi mento.
Tartto dovevasi, esple‘tufdo il mandato .c.c:i.ﬁferi'l'o.
Paterrd, I 13 Germaro 2009

Tutela privacy | § '
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