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Dott. Ing. I o Calactura

Via Etnea, 25 -.95030 Gravina {CT)
Tel. 09574192726 # 347 /6341576
Fax 095/416636

ignazio.calaciura@tiscali.it
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Ml.mo Sig. G.E. Dott.ssa V. Marletta.
Trbunale di Catania ~ Esecuzioni Immobilian. Procedura n® 591/08 RG.E.L
1. Premessa.

Con ordinanza del 27/10/2008, 12 S.V.I. nominava il satioscritto Dott.

Ing, Ignazio Calaciura, con studio in Gravina (CT) via Etnea n. 25 ed I
iscriio all’Albo degli Ingegneni di Catania al n. 3045, Consulente
Tecnico d'Ufficio nel procedimento eseculivo n® 591/08 R.G.E.L
promosso da Banca Nuova Sp.A, mvitandolor 8 comparire in dma
26/11/08 per ‘il :giurameno"di 'rito ‘€ Jper il conferiménto del segiténité e
mandaio: a) idemtifichi esunamente i beni pignorati, eventuali

pertinenze ed accessori, indicandone i dati catasrali ed i confini quali

emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli ani e dzi docimenti

A

prodotii, nonché la conformitc dei dari stessi rilevatii in sede di
sopraiiuovo con quelli emergenti dai certificcti in aiti; b) verifichi la
proprietd dei beni In capo al debitore, indicandone il regime
pairimoniale ove coniugato, ¢ specificando, oliresi, se essi siano in
comproprieid o meno con aliri sogyerti; ¢} accerti l'esaita provenienza
delsi benesi. verificando la coniinuita delle irascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramenio; d} precisi, se del caso, la

impossibilita di procedere a wn completo accertamento per la

incompletezza  della  docwmentazione  prodota,  indicando la

docuneniczione mancanre:. &) accerfi se il bene/i immobili risultino o

¥
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Tribungle &l Catenia - Evecvzion! Immobiliari
G.E Dott_gsa V. Mariena
Procedura n® 591/03 RG.E I promossa da Banca Nuova S.p A.
C.T.U Don ing. Ignazio Calocivra '

meno accatastati, provvedendo, in caso neganivo, all'accatastamento
owero ad eseguire le variazioni necessarie per {‘aggiornamento del
catasto prowedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di
idonea plenimetria del bene, olla sua correzione o redacione; f) accerti
se sul bene gravino iscrizioni o rrascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi le formalisa (iscrizioni, rascrizioni) da

cancellare con il decreto di wasferimenio; g) indichi previa

acquisizione o aggiornamenio del ceriificaioc di  desiinarione .
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo smumento

urbanistico comunale vigente; h} accenrti per i fabbricaii la conformita

4

alle vigenti anorme .in xmateria urbanistico-edilizia e, in caso di
irregolarits, accerti se gli stessi siano susceridili di sanaroria,
quantificandoe il costo della stessa, indicando Ie somme da pagarc a
fitolo di oblazione, nonché wni gli oneri concessori (oneri di
urbanizzazione e costi di caosmuzione). indiccendofi anche in vie
approssimotivo, se non sia passibile wmt esqrzy deccrmnazione, precisi
Je esisiano procedure amministrative o sanziorsuorre: §) accerti ye i
beni pignaraui siano occupati dal debitore, affina o locali, indicando
il canone pauito, la sua congruita, Vevennale daia di registrazione, la
scadenza dei relarivi comtratti nonché l'eventuale esistenza di un
giudizio in corso per il rilascio; j) evidenzi gli elementi uiili per le
operazioni di vendito, in particolare indicando la tipelogia dei beni fad
¢s. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno

edificabile, coltivaio o bosco erc) e fe loculizr in cui si trovano:

-
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Tribunale di Catana - Esecuzioni Immobiliari
G.E Dott.sra V. Marletta
Procedura n® $9//08 R G.E . promossa da Banca Nuova SpA
C.T.U. Dott. Ing. {gnazio Calaciura -

Jornisca i dati essenziali al fire di consentire !'immediala percezione
di un interesse all'acquisto (es. superficie, destinaziope d’uso, numero
di wani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli
artistici, siorici, alberghieri, di inalienabilita o indivistbilita, di dirifti
demariali, di usi civici etc.}; k} determini il valore di ciascun immobile
con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto: delle
modalita di vendirta del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di
vendita va effetruata almeno un'offerta minima in aumento; del costo
dell'eventuale sanatoria: 1) indichi l'oppormunita di procedere alla

vendita in unico lorio o in piit lotii separati (spiegandone le ragioni),

-

predisponendo in ogni caso un piano idi vendita dell'immobile e dei
lotii, provwedendo, ove necessario, alla realizzazione  del
Jrazionamento, previa auiorizzazione del Giudice; m) alleghi idonea
documemnazione forografica esterna ed interna {almeno una foio per
vano} degli immobili pignorati direriomenie in Ifonnaro digirale
secondo fe aileguie “indicazioni” ed acquisisca la planimeiria carasiale
dei fabbricaii: n} accerti, nel caso si tramy di bene indiviso. lo
valutazione detia quota di periinenza del debitare esecuiaro, renendo
conto della maggiore difficoliis di vendita di quore indivise. precisi se il
bene risulti comodamenie divisibile, identificando, in caso affermativo,
le quore che porrebbero esscre separate a favore della procedura; o}
accerii se il trasjerimento dei beni pignorati sia soggeno al pagamenio
dell’IV4, fornendo in caso pasitiva i dati occorrenti, per la relativa

applicazione zdd in parncolare se gii alloggy abbiono le carasteristiche
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Tribunale &f Catania — Esecuzion] Immobillari
C.E. Dotissa V. Marlena
Procedurn n® 5%1/08 R.G.E I. promossa da Banca Nuova S.p.A.
C.T.U. Dont. Ing. Ignuzzio Calochura

di cui all'art. 13 L. 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le
caratteristiche di abitazioni di lusso; p) verifichi la corretterza dei dati
riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in
caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note
di trascrizione), in particolare accertandop che il pignoramento abbia
colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrisponderza tra il
singole atto di pignoramento e la relativa rowa,
La causa veniva rinviata al 08/06/2009.
2. Svolgimento delle operazioni di consulenza.-
Dopo un accurato studio deliz documentazione-aghi atti, il sottoscnitto
comunicava alle jparti, 8 ‘me2zo sraccomandaia TA/R, ‘la -dati, 63ata pei il

giomo 28/01/2009, del sopralluogo presso 'immobile pignorato sito in
“-...._____-—'—-

Pedara, via Teocrito o 26. [l sopralluogo si effettuava alla presenza del
‘-‘--.-""-'-——"'-l—-n-—r-

debitore esecutaro, efferruando un rilievo forografico e planimetrico delle

unitad immobiliari prgnorate site in Pedara via Teocrito.
3. Risposte al mandaio.

Dalle risultanze delte operazioni peritali, suila base degli accertamenti
e dei rilievi eseguiti, si evince quanto segue.
3.1. ldeatificazione dei beni pignarati.

3.1.1. Immobili pigoorati.

Le unita immobiliari pignorate, ¢ quindi da valutare, sulla scora
dell'atio di pignoramento del 12/05/2008, trascritto il 30/07/08 ai nn
30514/46927, a favore di Banca Nuova S.p.A. ¢ contro il debitore esecutato,

risultano i seguenti:
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Tribunale di Catamia - Esecwzioni Immobiliari
G.E Dott.za V. Mariena
Procedura n® 591/08 R.G.E.I, promassa da Banca Nuave S.p A.
C.T.U. Dou. Ing. Ignazio Colaciura

1} Trarto di terreno sito in Pedara, esteso are 4,20, censito in catasto
terreni al foglio 23, particella 712.

2) Locale bottega sito in Pedara, via Teocrito, piano terra, censito in
catasto fabbricati al foglio 23, particella 1118, sub 1.

3) Area urbana sita in Pedara, via Teocrito, censita in catasto fabbricad
al foglio 23, particella 1118, sub 2.
3.1.2. Danhi catastali.

1) 1 wratto di terreno nisulta censito al N.C.T. del Comune di Pedara, in

b e —

— ———

testa al debitore esecutato, foglio 23, particella 712, qualita vigneto,
classe 4, superficie are 4.20, reddito domijﬁ;ajﬁ;ﬁg._a,ﬁ e agrario €
+20,22.
2) 1l locale bottega risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Pedara. in
testa al debitore esecutato, foglio 23,’&@9;”3‘!1 18, sub 1, calegona

C/l, classe 3, consisienza 243 mq, superficie caiasiale 814 mgq,

rendita € 5.413 37 ubicazione via Teocnito, piano T.

3) L’area urbana nsulia censtta al N.C.E.U. del Cornune di Pedara. in

testa al debitore esecutato. fogho 23, particella 1118, sub 2, caregona

area urbana, superiicie carasiale 4224 mq, ubicazione via Teocrito,
pano T,
St precisa che 1'area urbana di cui al punto 3 risubta ubicata in via

Caronda anziché in via Teocrito.

3.1.3 Coerenze. i
1) 1l trano di terreno censito in carasto terremi al foglio 25, panticella

712, confina a nord con terreni alre Ditte, ad est con {'unita

5
N ' " =
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Tribunals di Calania — Esecigion! Immobiliari
G.E. Dot.ssa V. Marlena
Procedura n® $91/08 R.G.E1. promossa da Banca Muova'Sp.A.
C.T.U. Dout. Ing. Ignazio Calaciura

immobiliare pignorata censita alla particella 1118 sub I, a sud con
I'unitd immobiliare pignorata censita alla particella 1118 sub 2, ad
ovest con via Caronda {cfr. Allegato 1: estratto di mappa e Allegato
2: elaborato planimetnico).

2) M locale bottega censito &l foglio 23 particella 1118 sub I, confina a
nord con terreni &ltre Dinte, ad est con via Teocrito, a sud con terreni

altre Dine, ad ovest con terreno altra Dirta e con le unita immobiliari

pignorate censite alla particella 712 e alla particella 1118 sub 2.
3) L’area urbana censita al foglic 23 particella 1118 sub 2, confina a

nord con la particella pignorata 712, ad est: con I'uruta immobiliare

- s et o

e ot | -
'

- . 74 pigorHs (Censitavalla T pArtcella 11118 sub 1, a sud con terreni altre
Dirte, ad ovest con via Caronda,
3, 1.4, Provenienza.

Sulla base della certificazione redatta dal notaio Michele Sipione, alla

data di trascrizione del pignoramento, risuha che:

O le unitd immobiliari pignoraiz sono pervenute al debiiore esccutalo per
arto di compravendita rogato dal notaio Massimo Stzlla éi Catania in
data 29/03/2004, wrascritto il 30/03/04 ai an. 10713/15002, da potere di
“ alla quale erano pervenute, in ragione di metd indivisa. per
atto di compravendita rogaio dal notaio Alessandro Riggio di Catania in
data 25/06/1975, trascritio il 12/07/75 ai nn, 13989/18781, ed in ragione
della restante meta indivisa per arto di compravendita rozato dal notaio
Giuseppe Riggic di Catania in data 18/05/1988, trascaito il 14/06/1988
ai nn. 23576/17381.
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Tribwnale di Catanla - Esecurion! Immobilicri
G.E. Doti.ssa V. Morienta
Procedura n® 591/08 R.G.E 1. promossa da Banea Nuova Sp A,
CT.U Dot Ing. Ignazie Calaciura

3.2. Formalita da canceilare.

Sulla base della certificazione redatta dal potaio Michele Sipione, nel
ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento, esistono le seguenti
formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli:

s Ipoteca volontaria iscritta a Catania in data 30/03/2004 ai nn
1600373621, derivanie da contratto di mutuo rogato dal notaio Massimo
Stella di Carania il 29/03/04, a favore della Banca Antoniana Popolare
Veneta ¢ contro il debitore esecutato, per €. 1.800.000,00 di cui €.
900.000,00 per sorte capitale.

s Pignoramento del 12/05/2008, trascritto a Catania il 30/07/08 ai nn.
3_(15_]1!-_169"7 .8 favore di Banca Nuova S.p.A. ¢ -contro i debitore
esecutato. -

3.3, Rtgohrﬁ:uzione tecnico-legale.

Le unitd immobiliari pignorate censite al sub 1 sono state realizzate in

virtit di Concessione d: Cosu-uzlone n® 43 prauca n. 06!"00’J (sanatona

T —

edilizia ex arn. I3 L.47 S nlasgciuta in dawa ]‘:‘05!:.003 dal Conu..le di '
Pedara per I'amoliamen:o € una2 casetta. costruila in epoca antecedente al
01/09/1967, e la realizzazione di akr corpi di fabbnrica; certificato di collaudo
del 24/11/2003.
L'immobile non presenta  sostanziali difformita rispenio  alla
planimetria catasiale, fatta eccezione per la realizzazione dig:ﬁc_t_gtt_o_i&a_p_et_-til ;

con struttura in ferro con superficie complessiva pari a8 163 mq ¢ di una

oy hm———m— = an

verande chiusa di 44 mq, rez2lizzata con siruttura in ferro e copenura in legno

con manto di tegole ¢ infissi in legno ¢ vetri, posia in aderenza e tre corpi di

\
i
i
|

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




Tribunale & Corania — Esecusioni Immobiliari 2

G.E Doir.ssa V. Marleria
Procedwra n® 591/08 R.G.El. promossa da Banca Nugvwa S.p.A.
C.T.U. Dent. Ing. Ignazie Calactura

fabbrica (sala da ballo, locale ristorame/pizzeria ¢ american bar) che consente

il collegamento interno tra gli stessi fabbricau; gli onen relativi alla

regolarizzazione delle suddette strutture precarie ammonta a €. 10.000 circa.

SE—

1n base al Piano Regolatore Generale ded comune di Pedara, il terrenio
censito alla particella 1118 ricade in zona CBCS (residenziale ed attivita
compatibili) & cui indice di fabbricazione & di 0,30 mc/mgq, & prescritta la
preventiva approvazione del piano di lottizzazione e risulta alresi
artraversato da strada, il terreno censito alla particella 712 risulta interessato
da strada (cfr. All. 3: Certificato di destinazione urbanistica).

3.4. Disponibilita dell’immobile.

+ ~iLg #{ifith $imrobiliAf - pighorare “risiltaiio - ocCupate dal -débitore { }
esecutato, cosi come dichiarato dallo stesso debitore in occasione del {

sopralluogo,
3.5, Descrizione deli’ immobile.
Le tre unitd immobilian pignorate occupano nell’insieme un lotto

compreso 1ra I3 via Teocrito & la via Caronda nel territorio del Cornune di

Pedara. ;

Tranasi di zona periferica, posta tra i Comuni di Pedara, Nicolosi e X
Mascalucia, caranterizzaia prevalentemente da modesta presenza di edifici
residenziali a villena di 1-2 elevazioni fuori terra, assenza di atuivitd !
commerciali ed aree non urbanizzate, in zona vi & un bed & breakfast ed una

fabbrica di materass,

7 Lotto I: Locale bottega sito in Pedara, via Teocrito, piang terra, censito
fabbricati al foglio 2 icell
]
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Tribunale di Catanla - Esecution] Immobillari
G.E. Dont.ssa V. Marletia
Procedura n® 591/08 R.G.E ] promosza da Barca Nuove S p. 1.
C.T.U. Dott. Ing Ignaio Calocivre

L'unnid immobiliare censite al sub 1 & costitvita da un’arca,-

interamente pavimentata con alcune zone a verde, estesa 3.756 mq circa

(superficie derivante dall’intera estensione della panticella 1118 detratta la

superficie catastale del sub 2, s precisa che ia particella 1118 & stata

successivamente frazionata in sub | e sub 2) sulla quale insistono sei distinti

corpi di fabbrica (sala da ballo, locale ristorante/pizzeria, locale bagni,

——

american bar, locale spogliatoio e magazzino) adibiti, nel loro insieme, ad
aiivitd commerciale denominata ‘-:on fstorante, pizzeria ¢ sala da
ballo (cfr. All. 5a).

L’immobile dispone di ingresso dal civico n; 26 di via Teocrito (cfr.

-All. 4:.FO-L1-1) con cancellgipedonale’in ferro, attraverso il quale si accéde

= —

ad un vialetto che costeggia |a sala da ballo/pizzena (cfr. All. 4: FO-L1-2),
tungo it fronte stradale 1'immobile é recintato con muro in blocchi intonacato.

La sala da ballo/pizzeria (cfr. All. 4: FO-L1-3), con struttura

. AT —

realizzaia con murento in blocchi splivtati per un’aliezza di m. Li0 e
sovrastants sirviinra in ferro con iafissi esterni in legno, ha una superficie
complessiva pari a 330 mq circa e risulta composta da un unico ambiente
—
{cfr. All. 53d) con pavimento rifinito con pavimentt autobloccanti e soffitto
con doghe in lexno ¢ copertura a tetto con manto di tegole, nella parte
centrale ¢ staia realizzala una pista da ballo a forma circolare pavimentata
con piastrelle in gres (cfr. All, 4: FO-L1-4 e FO-L1-5). L aliezza utile varia
tra un'altezza massima pari a2 m. 4,08 e un’altezza minima di m. 2,55. Le

pareti perimeirali sono inreramente finestrate con infissi in legno, fata

eccezione per la pane perimetrale lungo la via Teocrito che ¢ realizzata in
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Tribunole df Catania ~ Esecuzioni Iermodillari
G.E Dot sza V. Morlette
Procedura n® 191/08 R G.E.l promassa do Banca Nuova S.pA.
C.T.U. Dot Ing. Ignasio Calachun

blocchi intonacati e tinteggiati, il corpo di fabbrica dispone di due porte di

ingresso in legno,
0 locale ristorante/pizzeria (c& All. 4; FO-L1-8), con struttura in
a4 R Lt

muratura (ambienti di lavorazione e bagni) ed in parte realizzata con ouretto
in blocchi sphittad per un'ahtezza di m. 1,10 e sovrastante struttura in ferro
con infissi esterni in legno (sala ristorante/pizzeria), ha uns superficie

complessiva pan a 298 mq circa e risula cosi composta (cfr. All. 5d):

r——————

un’ampia sala pavimeniaia in cotto e soffitto rivestito con doghe in legno

————

(cfr. All. 4: FO-L1-9 e FQO-L1-10), un antibagno con lavabo (cfr. All. 4: FO-

et e =

——

———————

L1 1l)c2bagm con lavabo e vaso (cfr. All. 4: FQ-L1-12 ¢ FO-L1-13), tali

amblenu -risult2no panmmtan iin |cotto, yrivestimento 'in ‘ceramica ¢ soffito
con doghe in legno, un locale lavorazione plz_r.ma con forno in pietra (cfr.
All. 4: FO-L1-14 e FO-L)- ;5) ¢ un locale lavorazione ristorante a sua voha
suddiviso in un vano office con pavu'nmio.u; Hmrmcttc (cfr All. 4: FO-L1-
16), cucina con pavimenti tn gres & rivestimento in ceramica (cfr. All. 4: FO-
L1-17), lavanderna con pavimento in marmetie & rivestimenio in ceramica
(efr. AllL 4: FO-L1-18), disimpegno e bagno de! personale provwisio di
lavabo, vaso, bidet ¢ doccia con paviment e rivestimenti in ceramica (cfr.
All. 4: FO-L1-19), L altezza utile varia tra un'altezza massima pari am. 3,18
e un'altezza minima di m. 2,35. Il corpo di fabbrica presenta copertura a
tetto con manto di tegole e dispone di tre porte di mgresso in [erro.

L'american bar (cfr. All. 4;: FO-L1-20), con struttura realizzata con

muretto in blocchs splittan per un’altezza dim, 1,10 e sovrastanie struttura in

ferro con infisst estermni costituiti da saracinesche in lamiera zincata, ha una

10
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Tribunale di Cetania — Esecurioni Immabifiart
G.E Donzsa ¥, Marlerta
Procedura n® 591/08 R.G.E]. promassa da Benea Nuava Sp.A.
C.I.U. Do, Ing. Ignaia Calacivra

superficie complessiva pari a 50 mq e risulta composto da un unico ambiente
Th—— .

(cfr. All. 5¢) con pavimento rifinito con pavimenti autobloccanu ¢ copertura

B tef1o €on strurtura in legno a vista e manio di tegole (cfr. All. 4: FO-L1-

21). L'altezza utile varia tra un’aliezza massima pari a m. 4,15 ¢ un’altezza

mimma di m. 2,75.

[ re suddeta corpi di fabbrica (sala da ballo, locale ristorante/pizzeria
¢ american bar) sebbene siano tre corpi distinti e separati, nsultano tra loro
comunicanti per mezzo di una veranda di 44 mq circa; reahizzata con
struttura in ferro e copertura in le@omsd in legno e

vetn, posta in aderenza ai tre corpi di fabbrica (cfr. All. 4: FO-L1-6 e FO-L1-

q,;dﬂ ™ -“ld.'-"h"(h K Tar L

LD ?:n,;-_- N 4»-— =7

Il locale bagni (cfr All. 4: FO-L1-22), con struriura in muratur e
copermra_;—t:ﬂé“"a' due falde con manto di tegole, ha una superficie

complessiva pari a 35 mq e risulta composto da due disunti locali, ciascuno

con entibagno ¢ due bng_ni (cfr. All. 5b). I prospetto del corpo di fabbrica
rsulta inlonacato, gli ambienti presenianc pavimentati e rivestiment in
ceramica, gli infissi esterni ed interni sono in legno, nell’antibagno donne
sono presenti due lavabi (cfr. All. 4; FO-L1-23) mentre in quello uomini un
lavabo ¢ due orinatoi a8 bicchiere (cfr. All. 4: FO-L1-24), i quawro bagni
dispongono ciascuno di lavabo e vaso (cfr. All. 4: FO-L1-23 ¢ FQ-L1-26).

1 localc spoghatono (cfr. All. 4: FO-L1-27), con struttura in muratura

e copmura a tetto ad una falda con strutwra in legno e manto di tegole, ha

una superficie complessiva pari a8 39 mq e risulia composto da due camere

non comunicanu tra loro, ciascuna con bagno (cfr, All. 3¢). Il prosperto del
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Tribuncfe di Catania — Execwzioni Immobiliari
G.E. Doti.ssa V. Merietto
Procedura n® 591/08 R G.E.l. promossa da Banca Nuova SpA.
C.T.U. Dott. ing. Ignazio Calaciura

fabbricato risulta intonacato, le camere (cfr. All. 4: FO-Li-28) somo
pavimentate con pavimenti in catro, le pareti interne risultano intonacaie e
tinteggiate, il soffinto & rivestito con doghe in legno, gli infissi esterni sono in
legno con scur, le porte' di ingresso sono in legno; i bagni, con pavimenti e
rivestimenti in ceramica, dispongono ciascuno di lavabo, vaso e doccia {cfr.
All. 4 FO-L1-29). Le camere sono climatizzate con pompe di calore.
L’ahezza utile varia tra un'altezza massima pari 3 m. 3.20 ¢ un’altezza
minima di m. 2,15. '

Il locale magazzino {cfr. All. 4: FO-L1-30), con strutrura in murafura
e Ecqm;_a#_e_n_otcd_n ;struttura in legno a vista e manto di tegole, ha una
superficie complessiva pari a 39 mq e nisulta composio 'd~a due vani non
comunicanti tra loro (cfr. All Sb;,:; pit aropio adibiio a locale vasche e
cella frigorifera con porta di accesso esterna in ferro a tre ante (cfr. All 4.
FO-L1-31) e 'altro adibito a deposiio con porta di accesso esierna in ferro
{cfr. AllL 4; FO-L1-32). L'alezza utle media & pari 2 tn. 2.&5. [l prospetio
del fabbricato risulta intonacato, gli ambiendi sano pavimemati com
monocattura ceramizzata, le pareu interne risuliano intonacate ¢ linteggate.

L'area sulla quale insistono il magazzino ed ( locule spoghatoio
risulta delimitata e circoscritta da un paramento Ioninaio da pannelli in
multistyato e paletti in ferro che la nasconde ella visia (cfr. All 4: FO-L1-34).

L'area pentinenziale ¢é inreramenie rifinta con  pavimenu
sutobloccanti {cfr. All. 4; FO-L1-8, FO-L1-34 ¢ FO-L1-37) ed in parte in
cotto (cfr. All. 4: FO-L1-2 e FO-L1-6), elcune aree ¢i modesta esiensione

sono adibite a verde (cfr. All. 4: FO-L1-36).
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Tribunale df Caranla - Execwzioni Immobiliari
G.E. Donssa V. Marletta
Procedura n® 591/08 R.G.E.1. promosza da Barreo Nvova Sp.Ad.
C.T.U. Don. Ing. Ignazio Calachuro

All'interno della corte pertinenziale vi ¢ un’area edibita a discoteca

all’aperto di 250 mgq. circa, pavimentata con piastrelle di gres ¢ attrezzata
—— e T

con tralicei in ferro di sostegno per le attrezzature di illuminazione ed audio

(cfr. All. 4; FO-L1-35).

Nella corte vi sono inoltre due tentoie aperte (cfr. All. 4: FO-L1-37)

e ]

realizzate con struttura in ferro e copertura in multistrato, una antistante
I’american barw_q (dimensioni 10 m. x 10 m.) ed una ubicata tra la
pizzeria ed il locale spogliatoio di 68 mq circa (dimensioni 9,70 m. x 7 m.}.

L’immobile dispone di due ulteriori ingre;si costituiti da cancelli in

—— ———

ferro (cfr. All. 4: FO-L1-33) con accesso dall’adiacenie ¢ retrostante area
urbana censita al sub 2 (cfrvAll.¢l ¢ 2),.dalla quale é delimitata con un miro
penmelrale inionacato realizzato con blocchi in cls, parimenti per il confine

notd ed est, mentre il confine sud del lorto ¢ costituito da un muretto in - _‘+

blocchi ed in parte in pietra a secco, con sovrastante rete metallica con paletti

in ferro. In reakd runtavia il muro perimetrale che costituisce il confine ovest
del iomie sus 1, sul quale sono posti | due sunimenzionati cancell: di ingresso
rezsosiant, & ubicato tn prossimitd dello spigolo del corpo di fabbrica adibito
a mag1zzino, perianto in considerazione della planimetria catastale del sub |
{cfr. All. 32), rimane uno stacco di cone retrostante il muro facente parte del
sub | che si sviluppa lungo I'intero muro perimetrale per una larghezza di m.
6,00 circa. -
Lo siato di conservazione ¢ di manutenzione generzle dell'immobile é

ciscreto, Iz distribuzione degli ambientt interni risulta funzionale, le finiture ¢

2l impiant iecnologici si presentano in discreto stato di conservazione.

—_— ——— ——
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Tribunals di Casania - Esecizioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa V. Merietta
Procedura n® 591/08 R.G.E I promasza da Banca Nuova Sp A.
C.T.U. Dotr. Ing. Ignazio Calaclura

@ Lotto 2: Area urbana sita in Pedara, via Caronda, censita in catasto

censito jn ¢ i al foglio 23 paryy 7

Tratasi di lotto di terreno complessivamente esteso 4.644 mq

L A ———

(superficie catastale) costituito dall'area urbana censita in catasto fabbrcati al

foglio 23 particella 118 sub 2 di 4.224 mq ¢ un tratto di terreno adiacente di
mq 420 censito in catasto terreni al foglio 23 particella 712. '

0 lotto & ubicato, rspetto alla via Teocrito. in posizione retrosiante
ed adiacente all'unita immobiliare sub !, gid precedentemente descritta (cfr.
All 1 1:'2)',. L'area urbana sub 2 ha ingresso dalla via Caronda senza numero
'&ﬁmwmmﬁﬁmsﬁﬁdéré al civico n. 45), medidnte ampio
cancello in ferro carrabile scorrevole posto in ritiro rispetto alla sede stradale
(cfr. All. 4: FO-L2-1), mentre i terreno censizo alla particella 712, che in
base al PRG risulta interessato da sirada, costituisce in pane la stradells
privata (cfr. All. 4: FO-L2-2), con ingresso a partirs dal tivico n. 43 della via
C;;anda, di accesso alle unitd immobiliari the si affacciaro sulla predeta
stridella. Il lotto & interamente asfaitato, $on manto biluminoso fortemente
ammalorato, farta eccezione per un traito di terreno con presenza di alcuni
alberi di ulivo, delimiato in parte con steccato in legno (cfr. All. 4: FO-L2-
3). I lotto ¢ delimitato sul lato sud con rete metallica e paletti in ferro,
mentre sul lato nord si estende senza soluzione di continuita fino alla predetta
stradella, All’interno del lotto vi & un piccolo fabbricato rurale abbandonato

con struttura in murarura di conci di pietra fzvica con copcrtura a teto ¢

manto di tegole, avente dimensioni di m. < 58 x 430 aonché un muro di
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Tribunale di Carenia — Esecuziond Immobillari
G.E Dotrgso V. Marletia
Procedura n® 591/08 R.G.E{. promossa da Banco Nuove Sp A,
C.T.U. Dou. Ing. fgnazia Calaciura

recinzione con i montanti in ferro predisposti per un eventuale cancello (cff.
All. 4 FO-L2.4). Alla fine del lotto, di forma rettangolare allungata, ¢

presente un ampio spiarzo adibito a parcheggio a_ servizio dell’antivitd

commerciale svolta nell'unitd immobiliare censita al sub 1, alla quale si
accede, direttamente dalla corte censita al sub 2, mediame un cancello in
ferro che infatti costituisce ulteriore uscita di sicurezza per I'attivitd
commerciale (cfr. All. 4: FO-L2-5). All'interno del piazzale vi € inoltre un
serbatoio di gpl, a senvizio dell’amivitd commerciale, perimetrato con b{oc_ch.i
in ¢ls e sovrasiante rete metallica con paletti in ferro.

3.5.1. Consistenza.

Per I'unita ifimobiliare pignorata adibita ad anivitd commertiale (sub
1), € stata rilevaia e calcolata la superficie commerciale (Sc), utile ai fini della
stima: le superfici deglt locali accessori a servizio delle unitd produttive
prncipali (sala da ballo e nisiorante/pizzeria) non direttamente cornunicanti
(magazzino. spogliaici. e locale bagni} sono state corrette virtualmente
apglicando un coetfficiente Adutiivo pan al 25%, mentre per le superfici dei
locali accessori diretiamente comunicanti (american bar ¢ veranda di
collegamento} si ¢ adottato un coefficienie nduitivo pan al 50%, per la
superficie d2lla cone pertinenziale al neuwto delle superfici coperte si ¢
adottato un coefficiente di rettifica pani al 2%, il 6% per le tettoie apene,
inoltre sono s1ati considerati | muri perimetrali, al lordo dei tramezzi interni, e
meta dei muri sul confine.

Pzr oo di terreno (particella 712) ¢ per P'area urbena (sub 2) sono

state consiceraie le superfici catastali,
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Tribunale di Cataria — Esecuzloni Immobillari
G.E Dost.ssa V., Morlstio
Procedura n® 591708 R.G.E.1. promassa de Banca Nuava S.p A.
C.T.U. Dort. ing. ignazio Calaciura

Le superfici, cosi determinate, ono:

Descrizione Superficie | Coeff. di retifica | Sct

Lotio 1: ‘ ) )

Sala da ballo 450 100 450 rl
Ristorante/pirzenia 298 100 298 ‘

American bar 50 50 25 i

Veranda 44 50 22 .
Locale bagri 35 25 9
Spogliatoi 39 25 10 i
Magazzing 39 25 10 .
Teroie apéne 168 | T 10 17 '
Corte residua 2633 2 53

Sup. complessiva Part. 1118sub 1 | 894 :
Lotio 2; |
Terreno Part. 712 420 ;
Area urbana | Pant. 1118 sub2 |4.224

Sup. complessiva J 4.644

3.6. Determinare il valore dell’immobile.

3.6.1. Yalutazione.

Poiché lo scopo della siima ¢ quello di determinere in termini di
prezzo il valore dell’ immobile, in considerazione della dipendenza del tipo di
stima in base allo scopo per la quale viene redatta, si ritiene opportuno

procedere alla determinazione del valore di mercato stiraverso Ul metodo di
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Tridunacle di Catenia - Esecuzioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa V. Marleno
Procedura n® $91/08 R G.EI. pramossa da Banca Nuova SpA.
C.T.U. Dott. Ing. Ignazip Calaciura

stima per confronto de valon unitari {roetodo diretto o sintetico).

3.6.2. Stima per confronto dei valori unitari

N prezzo, assunto arraverso informazioni su eltri immobili similari
nella zona in questione, successivamente modulato in considerazione delle
specifiche carattenistiche delle unitd immobilian oggetio di stima nonché
degh oneri emergenti per la regolanzzazione delle strutture precarie presenti
nel lotto 1, € cosi determinato:

Lotto 1: 894 mq x 1.000,00 €mgq = €. §94.000,00

Lotto 2: 4.644 mq x 6500 €mq = € 301.860,00 (arrotondato a €.

302.000,00).
3.7. Tabella sinottica beni immobili pignorati.
o Lotto 1: Valore €, 894.000,00
Locale conunefcmle (Cfl) composto da sei distinti corpi d| fabbnca. saJa da
ballo, l-n-:vcale ristorante/pizzena, locale bagni, an;:nca.r; bar, locale spogliatoio
¢ megarzino (superficie commerciale 864 mgq), ubicato in Pedara _bLCT) via
Teocrito n. 26, ¢2nsito in catasto faihhbriczt-i ol foglio 23 pa.nicella_ll 18 54.1_11_1‘
@ Lotto 2: Valore €, 302.000,00
Area urbana di 4.229 mq sita in Pedm_'a vja Caronda, censita in catasto
fabbncati al foglio 23 pi;xticclla 1118 sub 2 ricadente in zona CBCS
(residenziale ed activitd compatibili) @ cui indice di fabhrica:.'\on_e_ ¢ di 0,30
mc/mg e a.dmcente tratto di terreno d1 420 mq mtcressmo da strada censito in

catasto terreni al fogllo 23 particella 712

3.8. Documentazione fotografica e planimetria catastale.

La documentazione fotografica esterna ed inierna delle uniid
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Tribunale di Catanio - Esecusioni Imiabiliar! ‘i

G.E Dott.sza V, Marlstta -

Procedura n® 591/08 RG_E] promossa da Banca Nuova Sp A.
C.T.U. Dot Ing. ignazio Calaciura

'moxmobih'ari pignorate ¢ rportata nell'allegato 4; ia planimetria catastale

dell’unita immobiliare censita in catasto al foglio 23 partitella 1118 sub | & =T JERE
riportata nell'allegato 5 a-b-c-d, mentre |'area urbana censira in catasto al
foglio 23 particella 1118 sub 2 é indicata nell’allegalo 2 (elaborato
planimetrico).

3.9. Accertare se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al
pagamento dell'LV.A,

I} trasferimento delle unitd immobiliari pignorale non é soggetto al
pagamento dell’l V.A_ in quanto non risulta che il debitore esecutato svolga
atuvitd di impresa costruttrice. N
L'immobile non preséntd’ le cardtteristiche di cui all'art.13 legge B TR
408/1939 ¢ successive modifiche ed inoltre non possiede le caratienstiche di

abitazione di hesso di cui al D.M. 2/8/1969.

4. Conclusioni.

[} sontoscnute, ritenendo di aver espletaio completamente i mandato, ;
nngrazia ia § V.1 per 1a fiducia accordaragli ¢, restande a disposizione per
qualstasi chiarimento Jovesse necessitare, rassegna la presente relazione,
integrata dai sequenti allegati;

Allegato |: Esirato di mappa.

Allegato 2: Elaborato planimetrico.

Allegato 3: Cenificato di destinazione urbanistica,
Allegato 4: Rilieve fotografico. '
Allegaro 5 (a-p-c-d): Planimetnia catastale.

Allegata & Parcella C.T.U,

L8
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Trbunale & Catenia - Esecuziani immobiliari
G.E. Dotr.ssa V. Marlena
Procadiura n® 591/08 R.G.E.J. promossa da Banca Nuova Sp.A.
C.T.U. Do Ing. ignazia Calocivra

Allegato 7: Distima raccomandate invio copia relazione CTU alle parti.
Catania, 16/02/2009. ; | R
NCTU

= A———

Dott. Ing. Ignazio Calaciura
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