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Allegalo | - Documentazione Fotografica

Folo n°01 - 43: Apparlamento sito nel Comune di Tremestier Elneo presso la
Via Pielro del’Ova n®374/A, posio al Piano Secondo-Terzo {P2-P3), inferno 12
della Palazzina A, censito presso il C.F. al Foglio 8 - Parlicella 1003 - Sub. 15
Foto n°44 - 47: Garage sito nel Comune di Tremestieri Eineo  presso la Via
Pietro del’Ova n°374/A. posto al Piano Semintenalo (PS1). censito presso i
C.F. al Foglio 8 - Particella 1003 - Sub. 42

Folo n°48 - 51: Poslo Aulo Scoperlo silo nel Comune di Tremestieri Elneo
presso la Via Pietro dell Ova n°374/A, posto al Piano Terra (PT). censito presso

il C.F. al Foglio & - Parficella 1003 - Sub. 53

Alegato 2 - Verbale di Sopralluogo

Allegalo 3 - Rilievo Planimetrico e Documentazione Catastale

vo Planimetrico Slalo di Fatlo dell’ Appartamenio sito in Tremestier Elneo

presso la Via Pietro dell’Ova n®374/A. posto al Piano Secondo-Terzo (P2-P3).
intemo 12 della Palazzina A, censilo presso il C.F. al Foglio 8 - Parficella 1003 -
Sub.15

Riievo Planimetrico Stato di Fatto del Garage sito in Tremesfieri Eineo presso.
la Via Fielro del’Ova n°374/A, posio al Piano Seminlerralo {PS1), censito
presso il C.F. al Foglio 8 - Parficella]003 - Sub: 42

Rl Planis i fato di Fatto del Posto Aul perto sifo in Tremestier

Elneo presso la Via Pielro dell’Ova n®374/A, posto d Piano Tera (PT), censito
presso il C.F.al Foglio 8 - Particella 1003 - Sub. 53

Planimetria Calastale dell'Appartamento censilo-presso-i-C.F: al Feglio 8 -
Parlicella 1003 - Sub. 15 - Piano Secondo-Terzo (P2-P3)

Planimetia Catastale del Garage censito presso i CFF. al Foglio 8 - Parficella
1003 - Sub. 42 - Piano Seminterato (PS1)

Planimetria Catastale del Posto Auto Scopedo censilo presso il C F. al Foglio 8
- Particella 1003 - Sub. 53- Piano Terra {PT)

Estratto Mappa Catastale Foglio 8 - Part. 1003
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- Visura Calaslale Storica - Foglio 8 - Part. 1003 - Sub. 53

- Haboralo Planimetico Piano Inferalo - Foglio 8 - Part. 1003
Baborato Planimelico Piano Terra - Foglio 8 - Part. 1003

- Baboralo Planimelico Piano Pimo - Foglio 8 - Part. 1003

- Haboralo Planimetico Piane Secondo - Foglio 8 - Part. 1003

- Baboralo Planimetico Piano Terzo - Foglio 8 - Part. 1003

Allegalo 4 - Elenco Formalita Iscrizion e Trascrizioni

Ispezione Ipotecaria sull’Unita i Foglio 8 - Part. 1003 - Sub. 15
- Lpezione Ipotecarig sull’Unita Immobiliare Foglio 8 - Part. 1003 - Sub. 42
- lspezione Ipolecaria sull Unita Immobiliare Foglio 8 - Part. 1003 - Sub. 53
- Lperione Ipolecaria sul Soagell con fferimento allunita

immobiliare oggetlo del’esecuzione
Nola di Trascrizione R.G.18613 - R.P.15289 del 03/04/2013
- Nola diTrascrizione R.G.13310 R.P.9966 del 22/04/2015

Allegalo 5 - Richieste Accesso Atti Regolarita Edilizia

- Richiesla Accesso Alli Regolaild Ediizia. effelluala presso il Comune di

Tremestieri Etneo Uffici : Ufficio Tecrico Edilizia Privata, Ufficio Abitabilita,
Ufficio PRG, Ufficio Condono Ediizio e Anliabusivismo preseniata in dala
02/07/2015 con Prot. 8406

- Auloizzazione di Abilabiita/Agibiita rilascialo dal Comune di Tremeslier
Eneo in data 05/04/2002 - Prol.5940/792 VIll per 'edificio sito in Via Pietro

dell’Ovainleslalo alla "EC."

stralcio Progetlo approvato con Provvedimenlon?67 del 13/02/2001 inlestato
alla "EC." ~Tav. | Relazione Tecnicallusirativa

Stralcio Progetto con i n°67 del 13/02/2001 intestato
alla "EC." - Tav. 2 Pianta Piano Canfinato

Slralcio Progello approvalo con Provvedimento n°67 del 13/02/2001 intestalo.
alla "EC." ~Tav. 5 Piania Piano Secondo
- Stralcio Progelio approvale con Provvedimento n°67 del 13/02/2001 infestato

BASTIANG Emesso Dar ARUBAPEC SP A NG CA3 Saia 73670053026 1dcebse46c65add

. &
alla "EC." ~Tav. & Pianta Piano Softotetto P u b bl icaz E(

ripro
R



PREMESSA

Con provvedimenlo adollalo in udienza in dala 04 Maggio 2015 1 G.OT.

Doltss |in sasiluzione del Giudice delle Esecuzioni Dollsscl:l

[ Toresso i Tbundie di Catania nominava 1 Sotlosciio Dol Arch.

al

fsciitlo al’Ordine degli Architetli della Provincia di Cataria

n.1198 CT.U. nel Procedmento Esecutivo Immobiiare NR.G. 365/2013

Promosse da “U.C.MB." con Inlervento di "C.V.P.O.", di "BS." e di "l."contro i

Debitore Esecutalo *B.F.” per esplefare il seguente mandato:

a)

=

o

identificare esattamente i ber pignorati , eventual perfinenze ed accessor,
indicandone i dat catastall ed | confini quall emergenti dal soprafiuogo &
dall'esame degl atti e dej document] prodotti, nonché la conformita del dafi
stessirlevail in sede di soprafuogo con queli emergentl dai certificati in att:
verificare la comettezza del dati riportati neflatto di pignoramento e nela
nota di tascizone (o, in caso di procedure funite. nej singol ati of
pignoramento e nelle relative note), in particolare accertare che if
pignoramento abbia colpifo quote speffanti ol_debitore e che vi sa
comispondenza ira if sngolo atto df pigneramento a la relativa nota;
verificare la propretd del beniincapo al debitere , indicandone if regime
patimoniale ove conlugalo e specificande. dlires. se sl Sanc in
compropriets o meno Eon alii sogget Gualora Pimmoblle sia stat
sottoposto a pignoramento, sul-presuppoasto che. il debltore. esecutate ne
abbia acquistato la proprietd per effetto di successione mors causa

veiificare ia jone del fitolo di (accett espressa o

tacita d ereditd). segnalando immediatamente o GE. la mancata

. &
traseridone d: un valdo tiolo df acquisto (s evidenda cnpubsbchcaz E(

-
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sarebbe utile la trascizone defa denuncia of successione né la mera
consderazione del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventual
casl dubbi;

accertare l'esatta provenienza del/i bene/i , verficando la continuitd delle
trascrizioni nel ventennio anterdore alla data del pignoramento e la
produzione del’atto d acquisto def debitore se anteriore al ventennio;

segnalare i af gludice fa & di procedere a un

completo per la delia

prodotta, indicando la documentazione mancante af fine di sollecitare una

eventuale integradone al creditore procedente;

accertare se sul bene gravino fscidoni o irascidoni pregiudidevo,
indicandone gl estremi: efenchi, quind . fe fomalitd ( iscrizioni . traserizioni )

da cancelare con it decreto di rasfermento;

g) provvedere  ala  idenfificazone  catostale  dellimmobile,  previo

<

=

accertamento del'esatta rispondenza del dafi specificati nel’atto di
pignoramento con le risultanze catastal, eseguendo quelle variazoni che
dovessero fisulfare necessarie d indispensabil af trasferimento def bene. in
particolare per quanio conceme fa pianimetia del bene provveda, in caso
o difformifa o in mancanza o idonea planimetia del bene proweda ala
sua correzione o redazione solo se stretfamente necessaro:

indicare, previa acquiszone.o aggiomamento del certificato di destinazone
ubarnistica, la destinazione delfi bene/i prevista dailo strumento urbanistico
comunale vigente;

accertare per | fabbicati la conformita alle vigenii norme in matena

. &
urbanistico - ediida indicando In quale epoca fu reaﬁzmpzubibhcaz E(

o
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estrem] el i o, fa i defia costruzione

alle previsoni del i medesimo, e anche
graficamente, le eventual difformitd e modifiche e gil estremi degl atfi
autorizzati. In caso di esstenza di opere abusve, lesperto verficherd
Peventudle avvenuta presentazdone di istanze di condono, precisando o
stato defla procedua, e valutera la conformita def fabbricato af progetto
proposto, segnalando, anche graficamente. fe eventual diformita;

vedficare, inoltre. i fini della domanda in sanatoda che I'aggiudicatario
potris eventualmente presentare. se gif immobil pignorati si frovino o meno
nelle condizioni previste dalfart. 40 , 6°comma della legge n. 47/1985 o
del'art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quind, se | cespifi medesimi siano o

meno sanabll. o condonabil af sensl def D.L. 269/2003. indicando, previa

dele presio gl ufficl comunal
competent, fe somme da pagare a titolo o oblazione nonché tuthi gif oner
concessor onerl di urbanizzazione e costi df costruzone), quantificati anche
invia approssimativa; precis, infine, se pendona procedure amminisirative o
sanzionatone | refativi costi. Ove fabuso non sia in alcun modo sanabile.
quantifichi off onerl economiel necessar per la demoliZone deflo stesso &
verifichi se siano state emesse ordinanze di demolidone o dia GequiSHons in
proprietd ad opera degll Enfl Pubbi] temitorall, ategandole in quota;

accertare se | ben pignorati siano occupall dal debitore o da ferd, affittali o
focati, indicando i canene pattuito, fa sua congruitd, Peventuale data df
registrazione. fa scadenza dei relativi coniratti nonché I'eventudle esistenza

di un giudido in cormo per Il dlascio (i Amanda a tal proposito alle

. ¥
raccomandazori generall per latfivita di esperto mod. A/revP u b bl ICaZIC

o
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) elencare ed indviduare | beri, evidenziando tutti gf elementi ufii per fe
operazioni di vendita, quali ad esemplo la fipologia di ciascun immobile, la
sua ubleazione (cittd, via, numero civico, piano, eventudle numero intema),
i access ed | confini/i dati catastal, eventual perinenze e accessor.
eventuall millesmi o parti comuni, descrivendo Il contesto in cui essi sl frovino,
le carattedstiche e la desinazone della zona e dei sevid da essa offer
nonché le caratterstiche delle zone confinanti. Con rfeimento of singolo
bene, precisi eventuali dofazoni condominial fes. posti auto comuni.
giordine ecc.). la fipologia, fattezza intema utile, la composizione infema, fa

superficie netta, il coefficiente ufifzzato ai fini della determinazone della

superficie ite, la superficie ima, 1

anno df costruzione, Io stato di conservazone, le carafterisiche struttural
nonché le caratteristiche inteme di clascun immoblle, precisando per
ciascun elemento l'attudte stato di manutenzione e - per gl impianti - la loro
fispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, | costi necessar of
loro adeguamento;

m) determinare il valore di ciascun immobile eon rifenmento agli attuali prezz di

Sl 700028 dbSe oSac

mercato, tenendo conto dél costo dell’eventuale sanatora;

2

indicare Popportunité diprocedere alla vendita in unico loHo &I pib loth
separati (splegandone fe/ragioni). predisponendo In'ogni ¢ase un planc of
vendita dell'immoblle e dei Jot, prowedendo, ove necessaio, alla

del fraz previa iz2Q12i¢ dei Giudice:

e

alegare idonea documentazione fotografica esterna ed infema (aimeno

BASTIANG Emesso Da ARUBAPEC SP A NG CA:
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catastale dei fabbricati;

p) accertare, nel caso si fratti di bene Indiviso , la valutazone della quota di

a

pertinenza de! debitore esecutato, terendo conto della maggiore difficotta
di vendita di quote indiise: precis in particolore se I bene dsulfl
comodamente divigblle, identificando, in caso affermativo, le quote che
potrebbero essere separate a favore della procedura;

nel caso in cul sano presenti pil berl pignoratl in quota It perito predispord
un progetto di divisione in natura tenendo conto delle singole quote del
comproprietan. A tal fine dowd indviduare lotfi omogenel senza

necessariamente fradonare clascun bene in fante parti quanti sono 1 ot

ogni lotto dovid cioé essere formato da uno o piv beni che consentano df
comporre la quota del condividente, in modo che e porzoni deflaliro
condividente possana formars con | restanil beni e salvo conguagiio in
denaro (ia cul enfitt non dovid comunque essere superiore al 20% del valore
della quota); in alti termini se nel patimonio comune Vi sono piu beni,
clascuno dovrd essere assegnato alla quota. di valore corispondente o,
quanto meno. di valore pi prossmo. Nef formare fe porzoni if C.T.U dowd
tener conto del concetto legale di *incomoda aivisibilta" |, Guale fimite ol

frazionamento materiale’ degl Immobill. fimite’ che sussiste ‘quands fe partl

dsutanti al’ ad essere funzional
fispetto al’intero o quando s dovessero. castituire sénvitls a carico df aleune
pordoni . comungue, tutte le volte che per realizzare la divisione si
rendessero necessarie spese eccessive Aspetto al fisutato perseguito, anche

in consderazione del fatto che nefla procedura esecutiva deffe spese

. &
dowebbero essere anticieate dal creditore procedente. P u b bl ICaz E(
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Per al_mandat il il dopo aver accettato

Vincarico, iiava il fascicolo della parte eseculante con la documentazone ivi
confenula

In data 16 Giugno 2015, dopo aver avvisato le parfi con raccomandata A/R,
ale ore 1530 1 solloscrillo accedeva sui luoghi oggello della preserte
esecuzione per dare inizio alle operazioni peritali & giunto sul posto in presenza
del debilore eseculalo "B.F." provvedeva ad effettuare il rlievo plarimetico e
folografico delle seguenti unita immobiiiar oggetto del pignoramento:
- Apparfamento sito nel Comune di Tremestieri Eineo  presso la Via Pietro
dellOva n°374/A, poslo al Piano Secondo e Terzo (P2-P3) Infemo 12, Scala A,
censilo presso il C.F. al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 15
- Garage silo nel Comune di Tremestieri Eineo presso la Via Pielro dell'Ova
n°374/A, posto al Plano Seminterrato (S1), censilo presso il C.F. al Foglio 8, Par.

1003, Sub. 42

- Posto Auto Scoperto silo nel Comune i Tremestieri Eineo presso la Via Pietro
dellOva n°374/A, posto al Piano Terra (7). censilo presso il CF. l Foglio 8, Par.
1003, Sub. 53

Alle ore 17,30 s chiudevano e operaziori perilali svolte nella data sopra
fiportata.

In sede dello stesso sopralluogo il debitore esecutato "B.F." elsageva come
domiciio per le comunicazioni la seguene. sede ! Via Pielro del!Ova n°374/A
Tremestier Elneo. (cfr. *Allegato 2” - Verbale di Soprativogo)

Verivano inolfre esperile indagini presso la Corservaloria dei Regishi

Immobiiari al fire di verdlicare evenluali iscrizioni o lrascrizioni anlecedenti e

. ¥
successive alla dala del pignoramento  riguardanti le unilpr{glb\bhcazgc

©
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oggetto

Esperile le opporlune e necessarie indagini lecriche ed economiche al fine
di poler cogiiere 1ulli i elementi ulili allesplelamento del mandalo vengono
rassegnale nel presente elaborato le risullanze, corredate della necessaria

documentazione.

2. RISPOSTE Al QUESITI DI CUI ALL'INCARICO DEL 04/05/2015 e che riportano le
lellere corispondenti ai vari punti del mandato :

punto @)

- Identificazione Beni Pignorali
Latto di pignoramento, esequilo su istanza di "U.C.M.8." in dala 01/03/2013
roscritfo in_data 03/04/2013 ai numeri 18613/15289 - Pubblico Ufficiale
Trbunale di Calaria Reperlorio 1268 del 01/03/2013 - presso la Conservaloria
dei RRUL di Calania, ha indicato quali beni pignorali le seguenti urita
immobiliari di proprieta del debitore eseculalo "8.F." :

Unita Immobi

re-1-

Intera Piena Proprield del’Appatamento silo in Tremestieri Eineo Via Pielro
del’Ova n°374/A, ubicalo/al Piano 2°-3°, compesio di 55 Vari Calasial,
censio al CF. di Tremesfier Eineo o Foglio 8, Pad. 1003, Sub. 15, Via Piclro
dell'Ova r°376, Piano Secondo-Terzo (P2-P3). Infemo 12 Scala A. Categoria
A/2. Classe 8, Vani Colastali 55, Rendila Calastale € 49593 con ogni

accessorio e in_piena proprietd del Debilore Eseculalo e

pignoraloin quotadi :

BASTIANG Emesso Dar ARUBAPEC SP A NG CA3 Saia 73670053026 1dcebse46c65add
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Intera Piena Proprieta del Garage sito in Tremestieri Elneo Via Pietro dell’Ova
n°374/A. ubicalo al Piano Seminterralo, della Superficie Cataslale di melr
quadi Venli {mq 20), censito al C.F. di Tremesliesi Elneo al Foglio 8, Part. 1003,
Sub. 42 Via Pietro dell'Ova n°376, Piano Seminterrato ($1). Categoria C/6.
Classe 8, Mq Calastali 20,00 Rendita Catastale € 90,90 in piena proprietd del
Debitore Esecutato e pignorato inquota di :

1/1 al Debitore Eseculato "BE"

Unita Immobil

re-3-
Intera Piena Proprieta del Posto Auto Scopero sito in Tremestieri Etneo Via
Pielro dell’Ova n°374/A. ubicalo al Piano Terra, dela Superiicie Calaslale df
meli quadi Tredici {maq 13), censilo al CF. di Tremestier Elneo al Foglio 8,
Pant. 1003, Sub. 53, Via Pietro dell’Ova 376, Piano Terra (T). Calegoria C/6,
Classe 3. Mq Calaslail 13,00 Rendila Calaslale € 26,86 in piena proprieta del
Debilore Eseculalo e pignoralo inquola d ©

1/1 ol Debitore Eseculato "B.E."

Descrizione delle Unita Immobiliari pignorate, secondo quanto rievalo in
sede del sopralluogo effettuato nella data sopra fiportata.

Le unita immobiliari oggefto del procediments eseculivo, compaste da un
appartamento {posto nella Palazina "A"). un garage ed un posto aulo
scoperlo, sono ubicale nellediicio condominiale per civile abilazione. a
quallro elevazioni fuori terra, sito in Tremestier Eineo presso la Via Pietro
dell'Ova n°374/A realizzalo nei primi anni del 2000 al’infemo dell'area oggi

deslinala a "Tona B1" dello slrumento urbarislico vigente. L'edficio presenta

. &
una stuttura porlante realizzata con travi e pilasti in co\cespzubb |/| cazic
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compresi solai alleggeriti con mattori forati. | mur di lamponamento estemo
sono slali realizzali con matloni forali con inlerclusa camera dara. | locail
infemi sono separali da mur di malloni forali di 8/10 centimeti o spessore &
dvestii con infonaco civile. L'accesso allediicio, nonché ale unita
immobiliari in oggello, awiene aliraverso 1l cancello posto sula Via Pietro
dell'Ova n°374/A. Percorrendo i vide del complesso ediizio si accede alle
urita immobiliari pignorate come di seguilo elencate:

Immobile - 1-

posto al piano secondo-terzo dell'edificio & costituito al piano

secondo da: quallio vani, un we, una lavanderia, un ingresso ed un
dismpegno ollre un badcone poslo a nord, prospiciente su corfe di
pertinerza dell’appartamento infemo 4 al piano ferra; da una cucina. un we
olire una veranda e la restante porzione di lerrazza su cui la veranda slessa &
slala realizzala al piano lerzo. (cfr. "Allgato 1 -Foto n°01-43 Appartamento
& "Allegato 3" - Planimetria Unitd immobiliare)

Immobile - 2 -

Garage posto ol piano seminleralo delledificio & costituio da un urico
ambienle. (cfr. "Allegato, 1" = Folo n°44-47 Garage e "Allegato 3" -
Planimetia Unite immobillare)

Immobile - 3 -

Posto Auto Scoperto posto.alpiano lerfa del’areq i fef.

“Allegato 1" - Foto n°48-51 Posto Auto Scoperto e "Allegato 3" - Planimetia

Unita mmobiiare)
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Immobile - 1 -

L'Appartamento confina a Ovesl e a Nord con corle di perfinenza
del'appartamento infemo 4 al piano fera: a Sud con appartamento intemo
11: ad Est con vano scala condoniriale & ascensore.

Immobile - 2 -

Il Garage confina a Nord e a Sud con allre unita immobiliar dello stesso
edficio, ad Est con ferapieno & ad Ovesl con cosia di manovia
condominiale.

Immobile - 3 -

Il Posto Aulo Scopero confina a Nord con corle comune, ad Esl con allro
posto aulo, a Sud con corle di perinenza dellapparlamento infemo 4 della

scala A e ad Ovest con stradella diingresso ai garage.

Dati Catastali

Immobile - 1-

L'Appartamento risulla censilo presso il C F. del Comune di Tremestieri Etneo
al Foglio 8, Par. 1003, Sub. 18, Via Pielro del’Ova n%376, Piano Secondo -
Terzo {P2-P3), Infemo 12, Scala A, Calegoria A/2, Classe 8, Vani Calastali 5.5,
Rendila Calastale € 695,93 in dilla al Debiloré Eseculalo "BFMBeF I'inlera
Quota 1/1 in regime di separazione dei beni. (cfr. “Alegato 3" Visure e
Planimetrie Catastal)

la ia catastale presenta lievi difformita rispetto allo stato di fatto

riscontralo in sede del sopralluogo, nello specifico si & riscontralo che : _non

BASTIANG Emesso Dar ARUBAPEC SP A NG CA3 Saia 73670053026 1dcebse46c65add

fisulla fiporlala in planimelria la differente disibuzione funzonale infema di

alcuni ambienti sia al piano secondo che al piano ferzo; ,npru:bbh caz E(
ripro
R




in planimetriala chiusura a veranda di una porzione della terrazza.

Immobile - 2 -

Il Garage risulla censito presso il C.F. del Comune di Tremestieri Einec al Foglio
8, Part. 1003, Sub. 42, Via Pietro del'Ova n°376, Piano Seminterato (PS1),

Calegoria C/6, Classe 8, Mq Calastali 20,00 Rendita Calaslale € 90,90 in ditia

al Debitore Esecutato “B.F." per 'infera Quola 1/1 in regime di separazione.
dei berni. (cfr. "Alegato 3" Visure e Plarimetrie Catastal)

La imeltia calastale non presenta difformita rdspetio allo stato di fatto

riscontrato in sede del sopralluogo.

Immobile - 3 -

Il Posto Auto Scoperto risulla cersilo presso i C.F. del Comune di Tremestier
Etneo al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 53, Via Pielro dell'Ova n°376, Piaro Tera
{PT). Calegoria C/6, Classe 3. Mq Calastali 13,00 Rendila Calasidle €26.86 in
ditta_al Debilore Eseculalo "B.F" per Intera Quota 1/1 in regime di
separazione dei beni. (cfr. "Alegato 3" - Visure & Planimetie Catasta)

la imelia calastale non presenta difformita dspetio alio slato di fatto

isconralo in sede del soprallogo.

Punto b)
- Corteftezza dei Dafi riportati nell' Ao di Pignoramento

1 dati dporiali nell’atio di liare, eseguito su istanza di

"UCMB." in data 01/03/2013 e trascitto in dala 03/04/2013 presso la

Conservaloria dei Registi Immobiiari di Calania o numeri 18613/15289,
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puntoc) . d)

Titolarita dei Beni e Provenienza

La piena propreld dei diilli immobiiar, sui beri oggello del presente

pignoramento, & perveruta al Debilore Esecutato "2 £." in data 12/06/2002

con allo di compravendila ai rogili del Nolaio "P.A." , reperlorio 20513 ,

trascritto in data 27/06/2002 i nn. 24961/18846 da polere di "E.C."

A'EC." pervenne come segue:

Da polere di "DLM." con allo di compravendia del 18/05/1999,
repertorio 18037 in Notaio "P.A." sopra i seguenti immobi:

Terreni in Tremeslieri Elneo, Conlrada Canalicehio, in Calasto Terreri al
Foglio 8, particelle: 13 {fabbricalo rurale d centiare 77); 16 di are 74; 229
are 60 e cenfiare 80; 971 & are 7 e cenfiare 66 - idenlificativo
dellimmobie nella formalita precedente: foglio 8, parficelia 718/8; 972 di
cenliare 98 ~ idenlificalivo dellimmobile nella fomalita precedente: foglio
& parficela 718/C; 973 di are 19 e cenfiare 81 - idenlificativo
dellimmobile nella formaiita precedente: foglio 8, parficelia 718/D;

- Affo Unilaterale ’Obbligo’Edilzio per scrittura privata con softoscrizione.
aulenlicata dal nolaio "PA rep. n°18041 del 19/05/1999 frascrillo a
Calania il 18/06/1999 & nn.i 21793/16045 afavore di "C TEM Gonlro "EC"
soprai seguenti immobili:

Terteni in Tremesfier Elneo, Conitada Candlicehio, in calasto lerreni ol
Foglio 8, particelle: 13 (iabbricalo rurale di cenfiare 77) e 229 di are 40 &
cenfiare 80.

Nel quadro D si legge: "Sollopaste a vincolo pemmanente le aree di

. ¥
complessivi meti quadrali seffecentosettantuno virgola psumbh cazic
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studio ¢

771.63) insistenti sulle parficelle 13 €229, come evidenziate con colore
giigio nella plarimetia allegata allatlo, con destinazione a parcheggio af

sensi e per gii effelll della Legge 24 marzo 1989 n°122"

- Allo Uniaterale d’Obbligo Ediizio per scrittura privata con sottoscrizione

aulenlicala dal nolaio "PA." rep. n°20360 del 14/02/2002 frascrillo a
Catania il 20/03/2002 ai i 10736/18200 @ favore di "CT.E" contro "EC"
soprai seguenti immobili:

Terreni in Tremesfier Eineo, Confrada Candlicehio, in calasto ferreni al
Foglio 8, particelle: 13 (iabbricato rurale di cenfiare 77) e 229 di are 40 ¢
cenfiare 80.

Nel quadro D s legge: "A modifica di quanto confenuto nel’atfo di
vincolo autenticato nella firma dal Nolaio "P.A" in data 19/05/1999.
registralo il 04/06/1999 al n°696 e Irascritlo il 18/06/1999 ai nn.i21793/16045,
la "EC." per il rilascio di variante infema al progetto per la costruzione di
un edificio per civile abilazione, ha solloposto a vincolo permanente le
aree di complessii meli_quadrali_sellecentoseflantaselte virgola
quarantalre (M 77743) insistenti sulls paricelle 13 e 229 del fogio 8.
come evidenziale con colore giigio nella planimelia allegata allalio
softo la leflera "A", con deslinazions a parcheggio ai sersie pergi effelli
della Legge 24 marzo 1989 n°122"

Afavore di "D.LM." e "SM.".a questullima perla quola di Vs di usufrulto
confre "DF.", risulla frascrilta a Catania i 09/01/1976 ai nni 521/651 la
successione devolula per legge presentala presso I'Ufficio del Registro di

Calania denuncia r°d4 col. 1652, sopra fra gl alli | seguenti immobil:

. &
Tereno in Tremesfieri Eineo, Contrada Candiicchio, di Ha P (gjrb:bh caz E(

3 Sata 736700039260 10cebse 46580
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ferreni al Foglio 8, paticelle 11, 13, 21,9, 15, 228, 229. Non & slala
fisconlrala Irascriziore di accellazione di eredila in morle di "DFE" [cfr.

Relazione Notaio "MAM..” del 19 Aprie 2013

Puntof)

- Formalita (irascrizioni ed iscrizioni) esistenti presso la Conservatoria dei Regishi

Immobiiari di Calaria sulle Unité Immobiliari oggetio dell’esecuzione cersile
presso il C.F. del Comune di Tremestieri Eineo al Foglio 8 Parl. 1003 Sub. 15
{Immobile 1) : Fogiio 14 Parl. 1003 Sub. 42 (Immobile 2) : Foglio 14 Part. 1003
Sub. 53 (Immobile 3).
+  FRAZIONAMENTO IN QUOTA annolalo il 20/05/2002 - Regisiro Parficolare
1997 Regisiro Generale 19365 - Pubblico Ufficiale Notaio "P.A." Repertorio
20439 del 17/04/2002, a favere di "BN.L" e contro “EC." sopra fra gli alfi 1
bene immobile Immobie 1. capiale €61974.83, Ipoteca €123949.66. Nel
quadro "D" silegge:

"Il muluo  ridolto ad  Euro toq i flacingu: lo-

selfantuno e centesimo sedici (euro 645571.16) & stalo frazonalo in undici
quole e correlalivamenle & slala frazionala ipoleca, come precisalo
nelldliegalo "P" del confrallo di erogazione a saldo “auistanza e
frazionamento e come megiio speciiicato nel quadro 3"

+ RESTRIZIONE DI BENI annolalo il 05/10/2006 - Regisito. Parlicolare 8907
Registro Generale 65079 ~inerente il bene immobile Immobile |

« Siosserva che nell'Annolazione n°1997 del 20/05/2002 di Frazionamento in
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Fogio 8, particella 1003 sub. 53 immokbile 3) e la stessa particella non figura
fra quelle oggello di restizione ipolecare nelle annolazioni riporlale nella
relazione nolarile. Nel'allo in Nolaio "P.A.", rep. 20513 del 12/06/2002, si
legge fra Ialfro che: "I rappresentante della societa vendirice dichiara e
garanfisce la libertd di quanio vendulo da pesi, ipoteche o alli vincol
pregiudizievoli ad eccezione dellipoteca, gravante solo sulappartamento,
iscriffa il 12/05/2000 ai i 16305/2332 a favore di "BNL" a garanza di
muluo di cuiinseguilo”

+ ISCRIZIONE del 06/07/2006 - Registro Parficolare 13362 Regisiro Generale
46095 - Pubblico Ufficiale Nolaio "PA." Reperlordo 22413 del 26/06/2006
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO con
il montante di €450.00000 a favore di "B.DS." e contro il Debitore Eseculato
terzo di ipoteca [ Ml -or dotore di ipoteca sopra i beni immobii
immobie |, Immobie 2 e lmmobile 3

+ ISCRIZIONE del 18/02/2009 - Regisiro Particolare 2477 Registro Generale
9521 - Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 279/2009 del
30/01/2009. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore
di "BMPS" e contro il Debitore Esecutato Il sopra i beri immabii
Immobile 1. Immobie 2 & Immobile 3

RETTIFICHE: ISCRIZIONE del 30/10/2009. - Regislro Parlicolare 13824 Registro

Generale 58012 - te immobil fho del
+ ISCRIZIONE del 08/04/2009 - Registro Particolare 5987 Registro Generale

22322 - Pubblico Ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO Repertorio 142/2009

del 27/01/2009. IPOTECA GIUDIZIALE derivanle da DECRETO INGIUNTIVO con i

. &
montante di €205.00000 a favore di "BSS.A" & contro i DeRbh caz E(
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[l <ori beriimmobile mmobie | Immobie 2 e lmmobie 3

Nel quadro "D" si legge:

"iscrizione Ipotecaria per la complessiva somma di € 205.000,00 di cui euro
15277876 per sorle capitale, inferessi convenzionali al tasso ingiunfo del
9.015 % e spese per euro 10.902,22 sino al lotale soddisfo. Si fa presente che
I'ipoteca viene estesa, olire che agli immobili descritti nel quadro "8", anche
alutte le accessioni, perfinenze. nuove costruzioni erette e/o da erigere.

+ ISCRIZIONE del 03/08/2009 - Registro Parlicolare 11820 Registro Generale
45716 - Pubblico Ufficiale GIUDICE UNICO TRIBUNALE DI REGGIO EMILIA
Reperforio 3483/2008 del 09/10/2008 IPOTECA GIUDIZIALE derivanle da
DECRETO INGIUNTIVO a favore di "C.E." e confro il Debitore Esecutato "B.F."
sopra i beni immobii Immobile 1. Immobile 2 e Immobile 3

+ ISCRIZIONE del 27/10/2009 - Regisiro Particolare 13713 Regisiro Generale
57328 - Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Reperforio 2053 del
06/07/2009. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore
di "I5.P." e contro il Debitore Esecutato - sopra i beni immobii Jmmobile
Limmobie? e lmmobie 3

+ ISCRIZIONE del 08/03/2 = Regisiro Particolare 5702 Registro Generale
14928 - Pubblico Ufficide TRIBUNALE DI CATANIA Reperforio 2667/2009 del
02/10/2009, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore
di "B.PD.E" e coniro i Debilore Eseculalo . sopra i beni immobili
Immobie 1. Immobile 2 & Immobile 3;

+ ISCRIZIONE del 09/12/2011 - Regisiro Parficolare 8518 Registro Generale
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favore o [ o conro 1 Debitore Eecutalo -sepru i beni immobil

Immobie 1, Immobie 2 & mmobile 3

+ IRASCRIZIONE del 03/04/2013 - Registo Parficolare 15289 Regislro
Generale 18613 - Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1268 del
01/03/2013 ATIO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE di PIGNORAMENTO
IMMOBILI per il quale si sta procedendo a favore di "U." e contro il Debitore
Esecutalo "B.F." sopra i beni immobill Immobie 1. Immobile 2 e Immobile 3.

Inolire, dalle Visure effettuale sul Soggetto Intestatario, con riferimento alle

unita ir i oggetto dell & stato rlevato ch

«  Risullano le stesse iscrizioni e Irascrizioni sopra riporare. (cfr. “Aflegato 4” -

Elenco Formalitd Isciizioni e Trascrizion]

Punto g)
- Aggiomamento Alli Catastali
Immobile - 1 - Appartamento - Foglio 8 Part. 1003 Sub. 15

la imelria calasiale presenla lievi difformita dspetio allo stato di fatto

isconfralo in sede del sopralldogo, nello specifico s & fiscontrato che : _non
risulta iportata in planimetda la differente dislrbuzione funzonale infema di
alcuni ambienti sia al piane secondo che d piano lerzo: _non dsullainserita in
planimetriala chiusura a veranda di una porzione della ferrazza.

Si fa presente che nonsi & filenulo opperiuno prowvedere dl’aggormanmento
dela planimetia calastale poiché non & indspersabile ai fini del
trasferimento del bene in quanto i dall riportali nella visura sono corrett, si

dowra fullavia effetiuare, successivamenle il Irasfedmento del berne,

. ¥
I'aggiormamento della plarimelria con una spesa di 1 soo,nopcurbbl ICaZIC
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Immobile - 2 - Garage - Foglio 8 Part. 1003 Sub. 42

La documentazione calaslale risulla aggiomala.

Immobile - 3 - Apparlamenito - Foglio 8 Part. 1003 Sub. 53

La documentazione calaslale risulla aggiomata.

punto h)

- Destinazione Urbanistica prevista dallo Strumento Comunale Vigente

Ledificio distinto presso i C F. al Foglio 8 Particella 1003, di cui fanno parte le

unita immobiiar oggetio del presente pignoramento sito presso la Via Pietro

del'Ova n°3747/A del Comune di Tremestieri Eineo, rficade in "Zona "B1"

dello sumento urbarislico vigente.

Punto )

- Regolarita Edilizia

Sono slale effeftuale le opportune indagini presso i Comune di

Tremestieri Elneo e nella dala del 02/07/2015.é slala presentala, presso gi

uffici compelenti {Ufficio Tecnico Edilizia Privata - Ufficio Abifabiita - Ufficio

PRG e - Ufficio Condono Edilizio e Anfiabusivismo) le richieste di informaziori

inerenle la regolarita edilizia delle unitaimmiobiian oggelio deélfesecuzione.

Dalle ricerche effettuate & emerso quario segue :

Ledificio. di cul fanno_pare ‘e . Unita. immabiiai. oggetto’, del

pignoramento. & stalo edificalo con Concessione Edilizia n°33 del
29/07/1999 e successva Concessione Edilizia in Variante n°7 del

13/02/2002, riascialo per la cosluzione deledificio Via Pielro dell’Ova.

. &
Successvamenle & slalo rlasciato dal Comune di rrRs{.ﬂ«brE)|1caZ IC
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di

in data . Prot.6940/792
VI emesso per Iedificio realizzalo in Via Pietro del’Ova di cui al Progello
approvalo con Prowedimento n°67/2001 del 13/02/2002. (cfr. *Allegato
5" - Richiesta Accesso Atti Regolarta Ediida; Autorizzazone & Abitabilta
del 05/04/2002; Stralcio Progetti approvati con Provvedimento n°67/2001
del 13/02/2002)

presso ['Ufficio Direzione Urbanisfica e Gesfione del Terdtodo & stato
accerlalo che non dsullano istanze ediizie dasciale a nome del debilore
eseculalo con rifeimento allimmobile ed alle unita immobiliar pignorate.
{cir. "Allegato 5" - Comunicazione del Comune di Tremestier Eineo datata
02/07/2015)

presso [Ufficio Sanatoria e Condono Ediizio & stato accertato che non
dsullano istarve di condono edilzio riasciale e/o fichiesle a nome del
debilore eseculato e/o infestate alle dille precedenti con rferimento

allimmobile ed alle urita immobiiar pignorale.

punto )
- Sanaloria per eventuali Opere Abusive
Immobile - 1 - Appartamento - Foglio & Part. 1003 Sub. 15

Lunita i presenta la chiusura g veranda di una poizione del

ferrazo che non rsulla insedla’ nela’ planimetia- calastale nonché nella
planimetria del progetto approvato.

Si_precisa che la regolarizzazione di cui sopra non rientra nella casistica
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domanda di sanatoria pud essere presentata enfro centoventi giomi
dallatto o trasfedmento dellimmobile purché le ragioni di credito per cul i
interviene o procede sano di data anterore al'enirata in vigore delta
presente legge e successve modifiche ed integrazon’”.

Tullavia, da informazioni ficevule presso I'Ufficio Tecrico del Comune, la
parziale chiusura a veranda del terazzo. polrebbe essere regolarizata
previa presentazione della richiesta di aulorizzazione ai sersi della Legge
Regiondle n.4 del 6 aprle 2003 con il pagamenlo di €.50,00/ mq con una
spesa complessiva di circa €.2.800,00 di cui €.977.50 per oneri, somme per
lasse, versamenti e la reslante quola per spese compelenze lecriche.

Sifa presente che la somma sopra indicala ha carallere puramente
indicalivo al fine di addivenire ad una ciffa adeguata da decurlare al volare
delle unita immobiliari in caso di vendila.

Immobile - 2 - Garage - Foglio 8 Parl. 1003 Sub. 42

Lunita i non presenfa opere redlizate in_difformita ala

planimelia calastale nonché al progello approvato.
Immobile - 3 - Posto Auto Scaperto - Foglio 8 Part. 1003 Sub. 53
Lunita immobiiare non _presenta opere realizale in_difiomita ala

planimetria calaslale nonché al progelto approvalo.

Punto k)
- Detenzione Immobil

Il sottoscritto € T.U. ha verificato che:
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familiare.

Immobile - 2 - Garage - Foglio 8 Parl. 1003 Sub. 42

Il garage & a servizio del’Unila Immobiliare 1

Immobile - 3 - Posto Auto Scoperto - Foglio & Part. 1003 Sub. 53

Il Posto Auto Scoperto & aservizio dell’Unila Immobiliare 1.

Punti f)
- Elenco Immobili ed Elementi Utili per le Operazioni di Vendita

Immobile - 1 - Appartamenito - Foglio 8 Part. 1003 Sub. 15

Apparlamento censilo presso il C.F. del Comune di Tremesfieri Eineo al Foglio
8, Part. 1003, Sub. 15, Via Pietro del’Ova n°374, Piano Secondo - Terzo (P2-P3),
Interno 12, Scala A. Categoria A/2, Classe &, Vani Calastali 5.5, Rendila
Calastale €695.93

L. posto al pian do-lerzo del'edificio & cosfituito al

piano secondo da: qualiro vani, un we, una lavanderia, un ingresso ed un
dismpegno olle un badcone poslo a nord, prospiciente su_corle di
perfinenza dell'appariamento infemo 4 al piano fera da una cucina, un we
olire una veranda e la restante porzione di lerrazza su cuila veranda stessa &
stata realizzala al piano lerzo.
- Consistenza e Carafterisiiche dell Immobile -1 -

[cfr. “Allegato 1” - Foto n°01-43. Appariamento.e "Allegaio 3" - Planimetria
Unitas mmobiliare)

L'unita Immobiliare si estende su una Superficie Ulile Coperla di Mg 85.95
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porzione di terazza su cui la stessa veranda & stata realizzata al piano ferzo

come diseguilo iporialo :

° vanol ma 14,60
© Vano2: maq 11.90
© Vano3: mq 12,60
°© Vano4: maq 12.25
© Ingresso/Disimp. : mq 12,15
° Disimpegno ma 12,60
% ‘Wen ma 415
° Llavanderia: mq 375
° Balcone lafo Nord : mq 17,85
° Cucina: mq 25,30
° We: ma 9.65
° Veranda ma 19.55
° Temama: mq 18,30
+ L superficie Lorda Coperda dell Apparlamento risulla essere di Ma 99.00

al piano secondo ollre la superficie del Balcone par a Ma 17.85 e di Ma
49.65 al piano lerzo olire'la superiicie dela Veranda pari a Ma19:55 ¢ della

Terrazza pari a Mq 18.30. Per il Computo della Superficie Lorda Commerciale

del'Apparlamenlo verra considerala :a) la somma delle superdici coperle
calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupale dai mur infemi
& perimetrall compulali per infero fine ad uno spessore massimo di 50 cm; b)

le superfici ponderale ad uso esclusivo dei balconi ece. ! €) le quole

. &
percentuali dele superfici dele perfinenze quali cantine, poRM bb\k caz E(
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scopert, soffitte, box/garage ecc

Desciizi icie Lorda Mg Coeff. Sup. Lorda Comm. Mg
Apparlamento - P 2 99.00 Mq  100% 99.00 Mq
Balcone - P 2° 1785 Ma  30% 535 Ma
Appartamento - P 3° 4965 Ma  50% 2482 Ma
Veranda - P 3° 1955 Ma 0% 1179 Mq
Terrazza - P 3° 1830 Mq  30% 549 Ma

Totale 146,45 Mg

Sisono devale le sequenti carallerisliche

°  Pavimentazione : in parquet e maioliche
°  Parefi: tinteggiate e rivesiite con piastrelle di ceramica
nel bagno:
°  Soffitti : tinteggiati con idropittura:
°  Infissi Estemi : in alluminio con avvolgibili  in legno {velux)
° Infissi Intemi : in famburato di legno
°  Riscaldamento : cenlralizzato
In generale I presenta uno stale di conservarione buono. |

var ambienti presentano, nelle finiture ed impianti. una buona dotazione e in

riferimento agl impianti esistenti ressuna cerliicarionie & stata prodotia. Pe
confiri, nonché la descrione si richiama quanto felazionala al supsriore

Puntoa).

Immobile - 2 - Garage - Foglio & Parl. 1003 Sub. 42

Garage censito presso il C F. del Comune di Tremestieri :nne% babzh C a Z E(
8

1003, Sub. 42, Via Pietro dell'Ova n°374. Pj
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/6, Classe 8, Ma Calastaii 20,00 Rendita Calastale € 9090,

Il garage & cosfituito da un unico ambiente.

Consistenza e Caralteristiche dell Immobile -2 -

(cfr. "Allegato 1" - Foto n°44-47 Garage e “Allegato 3" - Planimetia Unita
Immobifare)

L'unita Immobiiare si estende su una Superficie Utile Coperta di Ma 2395
come di seguito fiportato :

¢ Garage: maq 2395 (ch. foto 44-47)

+ Lasuperficie Lorda Coperla del Garage risulla essere di Mg 27.00

Per il Compulo della Superficie Lorda ide del Garage verrd

considerata : @) la somma delle superfici coperfe calpestabil comprensive
delle quote delle superiici occupale dai mur infemi e perimetrall computali
perintero fino ad uno spessore massimo di 50 cm: b) le superfici ponderate
ad uso esclusivo dei balconi ecc. : ¢} le quote percentuali delle superfici
delle perfinenze quaii canfine, posti aulo coperli e scoperi, sofille,
box/garage ecc.

D: i rficie Lorda Ma Coeff. Sup. lorda Comm, Mg

Garage -P S1 27,00 Mq 100% 27,00 Mq
Totale 27,00 Mq

In generale il garage presenta uno slalo di conservazione buono con finiture

ed impianti idonei alla destinazione d'uso. Peri confini, nonché la

sifichiama quanio relazionato al superiore Punto a).

Immobile - 3 - P 1003 Sub. 63
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Posto Auto Scoperto censito presso il C F. del Comune di Tremestieri Eneo al
Foglio 8, Part. 1003, Sub. 43, Via Pielro dellOva n°376, Piano Tera (PT).

Calegoria C/6, Classe 3, Mq Calaslali 13,00 Rendila Calastale € 26,86,

Consistenza e Carafteristiche dell'lmmobile -3 -

(ch. "Allegato 1" - Foto n®48-51 Posto Auto Scoperto e “"Allegato 3" -
Planimetria Unifa Immobiiare)

L'unitd Immobiliare si estende su una Superficie Ulile Coperla di Ma 13,00

come diseguito riportato :

° Poslo Aulo Scopertor mq 13,00 [ch foto 48-51)
* lasupericie Lorda dell’Posto Auto Scoperto risulta essere di Ma 13.00

dicie Lorda Ma_Coeff. Sup lorda Comm, Ma
Posto Auto Scoperto - P T 1300 Mg 100% 1300 Mg

Totale 13,00 Mq

Peri confini, nonché la descrizione sifichiama quanto relazionato al superiore

Puntoa)

i fa present he il i ha I i del

c io "AM." e framile comunicaziore leleforica ha chieslo di avere

informazioni riguardo: Oneri condominiali ordinari cioé 'ammontare della

rata mensile; Oneri condominiali ordinari in arretralo da pagare fino alla data
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Condominio ha comunicalo che la rata condominiale mensie ammonta a €
100,00 e 'ammontare delle rale scadute & di circa € 6000,00. Sulla base di
quanlo previsto dal’Arl. &3 Disp. All. Cod. Civ. Comma 4° § apporera una
riduzione al valore complessivo delle unila immobiliare parf a € 2.400,00 perle
quole ordinarle da pagare relalivamenle a due anni precedenti, in questo
caso, considerato i lempi di vendita allasta si prevede per gi anni 2015
2016 olire I'ammoniare delle rate scadute pari a cica € 6.000.00 per un

tolale di €8.400,00 circa,

Punto m)

- Valutazione degli Immobili
La valulazione viene effettuata fenendo confo di due diversi metodi e
mediando i valof cosi oftenul. Il pimo metodo, di stima sinlelica del valore
di mercalo, & un procedimento sinlelico-comparaliva che si basa sui prezzi
uritari di beni simil o assimilcbii nonché sulle caralferisiche posizional
estrinseche ed inlinseche. Il secondo melodo, di slima andlificg del valore di
mercalo, & un procedimento anaiticoricostullive che si basa sula

capitaiizazione dei redditi.

Immobile - 1 -
Valutazione dell' Appartamenta censilo. . presso il C.F. del Comune di
Tremestieri Eineo al Foglio 8, Part. 1003. Sub. 15, Via Pietro del'Ova n°376,

Piano Secondo - Terzo (P2-P3), infemo 12, Scala A,
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studio crearé an

quello basato sul mefodo sintelicocomparalive con rifeimento ai prezzi
uritar, di beni simii o assimilabili, desunti dalle indagini di mercato, nonché
dalle risullanze elaborale  dall'Osservalorio Mercalo  Immobiiar {OMI)
dell'agenzia del Tertorio dell’Ufficio Tecnico Erariale.

Si & risconfralo che le quolaziori rporlale dallOsservatorio Mercalo
Immobiiar {OMI). riferite al metro quadrato lordo per la vendita e ficavati da
valori aggiomati al Secondo Semesire del 2014, non rispecchiano i valor
uritari medi desunti da indagini diretfe.

Vaiori OM! - Tremestieri Etneo - Zona ET - Microzona 4

Abitazioni Civile - Normale €/ma Min_1.300,00 - Max_1.850,00
Valor di Mercato - Tremestierd Etneo - Zona via Pietro delf'Ova
Abitazioni Civile - Nomale €/mg Min_1.500,00 - Max_2.200,00

Ala luce di quanto sopra riporfato si uliizera un Valore ol Ma par ad
€_1.810.00 che rappresenia il valore-medio/mq riportalo dall’ OMI aumentalo
del 15%, cosl facendo si offiene la seguente valulazione :

- Appartamento, come meglio sopra descritfo, con Superficie Lorda

commerciale Complessiva diMq 146 45 x€/Mq 1.810,00 = € 265.074.00

Sl 700028 dbSe oSac

I valore sopra dportato verra corelle il funzione def coefficient di merito
che lengono conlo delle caralterislichie pasizional eshirssche dellazona &
delledificio (ivello del semid) Guolicadene  dell ambiente —esterno;
disponibilta df spazl pubbici, efd del’edificio). carallersliche posizional
intiinseche (quota dspetto of piano, luminosita, spaz scoperti), nonché delle

caralteristiche infrinseche delle unita immobiliari finitura. fivetio tecnologico.
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{1) caratteristiche ambientdi intinseche =102

(2) carallerisliche lecnologiche e furzionali =098
(3) slalo di conservazione e manutenzione =098
) velusta fisica =098
(5) carallerisliche ambienlali estinseche = 1,04
coeff. di merito finale = (1x(2x(E)x(4)x(5]  =09984

Quindi si ha un valore finale di sfima = €_265.074,00 x 09984 = € _264.649,00

+ Mefodo di Slima Andliico sufa italizzazi del reddif. |

procedimento andlilico - ricostutiivo ulilizalo, per determinare il valore di
mercalo, s basa sula capilaizzazione dei reddili allraverso la
detemminazione del reddto lordo, la deferminazione delle spese in
delrazione, la deferminazione del reddito nello e del saggio di
capitalizzazione.

Dalle indagini economiche effetiuale sui canoni d'affitto per immobili sifi

nella zona con i i i ed simili @

quella in oggetlo, in condizione normale, i & ricavato un reddito mensie
presunto pari a € 850,00
perlanto si ha:
reddito annuo lordo €.10.200,00
spese per imposte, assieurazioni ed oner di manulerzone (pari al 25%)
€.2.550,00.
reddilo annuo netto presunto € 7.650.00

Dal reddito annuo nelfo cosi icavato, capitalizzato al 3,0%, i oftiene il valore
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Nel caso in oggetio & stato applicato un saggio di capitalizazions, in
funzione dela posizione, compreso Ira lintervallo min. 1,5% - max. 5,5% cosi
come previsto peri centri di media dimensione.
+ Applicando la media ai valoi di sfima rfcavali dai due melodi sopra
fiporlatisi offierie :

Media dei Valori = (€_264.649.00 + €_255.000,00 ) / 2= € 259.624,00

mmobie - 1 - Valore in cifra tonda €_260.000,00

Immobiliare - 2 -

Valulazione del Garage censilo presso il C.F. del Comune di Tremestieri Etneo
al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 42, Via Pielro dell'Ova n°376, Piano Terra {PT).
Metodo Sinfefico-Comoarativa per valor fipici corretti con coefficiente di

merito. Il procedimento utilizzato, per i il valore di mercalo, &

quello basato sul metodo sintelico-comparativo con rifeimento ai prezz
uritar, di beni simii o assimilabili, desunti dalle indagini di mercato, nonché
dalle risullanze elaborale dall’Osservalorio. Mercalo Immobiliar {OMI)
dell’agenzia del Territorio dell’Ufficio Tecnico Erariale.

Si & risconiralo che le ‘quotaziori. fportate dallOsservatorio Mercalo
Immobiiari {OMI). fiferite al melro quadralo lordo per la vendita @ ficavali da
valori aggiomati al Secondo Semestre del 2014, rispecchiano | valor urifar
medi desunti da indagini direfie.

Valori OMI - Tremestieri Etneo - Zona ET - Microzona 4

Ala luce di quanlo sopra rporlalo si uliizera un Valore al Ma pari ad

. ¥
€142500 che rappresenta i valore-medio/ma rportat mblslcaz IC

BASTIANG Emesso Dar ARUBAPEC SP A NG CA3 Saia 73670053026 1dcebse46c65add

=
©
=
&)

>



facendo si oftiene la seguente valutazione :
- Garage, come megiio sopra desciillo, con Superficie Lorda commerciale

Complessiva d Mq 27,00 x €/Mq 1.425,00 = €_38.475,00

I valore sopra fiporlato verrd corrello in funzione dei coefiicient di merito
che tengono confo delle caratleristiche posizionali estinseche della zona e
dell'ediicio fivello del seviz, qgualficazone dell'ambiente  esterno,
disponibilta di spaz pubblci, etd deledificio). carallerisiche posizionali
intinseche (quota rispetto of piano, lumincsitd, spaz scoperti), nonché delle

carallerisliche inliinseche delle uril

immobiliari {finitura, ivello tecnologico,
stato di conservazone].Perlanto mollipicandolo per i seguenti coefiicienti di
meritosiha:

{1) caratieristiche ambientali intinseche =096

{2) caralteristiche tecnologiche e furzionali  =0.96

(3) stalo di conservazione e manutenzione =098
) velusta fisca =098
{5) caratteristiche ambientali eskinseche | =096
coeff. di merlo finale = (1)x(2x@xMA)x(5)  =08497

Quindi si ha un valore finale di slima = € 38 475,00 x 0.8497 = €_32:692,00

s Mefodo di Stima Andliico sula i i del | redafi. I

analitico - ufilizzato, per i il valore di
mercalo, s basa sula capilaizzazione dei reddili altraverso la

delemminazione del reddio lordo, la delerminazione delle spese in

3 Sata 736700039260 10cebse 46580
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capitalizzazione.
Dalle indagini economiche effelluale sui canoni d'affitto per immobili sifi

nella zona con i i ed simili @

quella in oggetto, in condizione normale, si & rdcavato un reddito mensie
presunto pari a €.100.00
Pertanto si ha:

reddito annuo lordo €_1.200,00

spese per imposle, assicurazioni ed onerl di manulenzone (pari al 25%)

€.300.00.

reddilo annuo neflo presunto € 900,00
Dal reddito annuo nello cosl icavalo, capilalizzalo al 3,0%, si offiene il valore
di :€.900,00/ 0,03 =€_30.000.00
Nel caso in oggelto & stalo applicalo un saggio di capilaizazione, in
funzione della posizione, compreso Ira lntervallo min. 1.5% - max. 5.5% cosl
come previsto peri centri di media dimensione.
+ Appiicando la media ai valoi di sima ricavali dai due melodi sopra
fiportalisi offiene

Media dei Valor = (€_32:692,00 + € 30.000,00) /2 = €.31.346,00

Immobie 2 - Valore in cifra fonda €_31.300,00

Immobile - 3 -
Yalutazione del Posto Auto Scoperfo censito presso il C.F. del Comune di
Tremestier Etneo al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 53, Via Pielro dell'Ova n°374/A,

Piano Tera (PT).
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meito. Il i utilizzato, per i il valore di mercato. &

quello basalo sul melodo sinlefico-comparalivo con riferimento ai prezz
uritar, di beni simili o assimlabil, desunti dalle indagini di mercato, nonché
dalle risullanze elaborate  dall'Osservalorio Mercalo  Immobiiari {OM)
del'agenzia del Terilorio del’ Ufiicio Tecnico Erariale.

Si & fisconfralo che le quolazioni rporfate dallOsservalorio Mercato
Immobiiari (OM). riferite al metro quadrato lordo perla vendita e ficavali da
valor aggiomali al Secondo Semestre del 2014, rispecchiano i valor uritari
medi desuni da indagini direfle.

Valori OM| - Tremestieri Etneo - Zona ET - Microzona 4

Alla luce di quanto sopra rportato si uliizzera un Valore al Ma pai ad
€.710,00 che rappresenta il valore-medio/ma fporato dal’OMI ridotlo del
50% poiché si fratla di un posto auto scoperto, cosi facendo si offiene la
seguente valulazione :

- Paslo Auto Scoperlo, come megio sopra descillo, con Superficie Lorda

commerciale Complessiva di Mq 13,00 x€/Mq 710,00 = € 9.230,00

Il valore sopra rportato verd corello in furzione dei icienti di merito

che tengono conto delle caratteristiche pasizionali estinseche delia zona e
dell'edificio fivelio del senvid. gualficazone - dell ambiente  esterno.
disponibiita di spazi pubblici, etd deledificio). caralteristiche posizionali

intinseche {quota rispetto al piano, luminositd, spaz scoperti). nonché delle

delle unita i fliari (finitura, ivello tecnologico,

3 Sata 736700039260 10cebse 46580
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studio crearé an

mertosiha:

(1) caratlerisliche ambientdliinfinseche =096
(2) caratierisliche lecnologiche e furzionali =096
(3) stato di conservazione e manutenzione =098
) velusta fisca =098
(5) caratteristiche ambientali estinseche =096
coeff. di merito finale = (1(2x(E)x(4)x(5)  =0.8497

Quindi si ha un valore finale di sima = €_9.230,00 x 0,8497 =€ _7.842.00

+ Mefodo di Slima Andlico sula italizzazi del reddif. I

andlitico - ivo ufilizzato, per i il valore di
mercato, si basa sula capitalizzazione dei redditi attraverso la
determinazione del reddito lordo. la detemminazione delle spese in
delrazione, la delerminazione del reddilo nello e del saggio di
capitalizzazione.

Dalle indagini economiche effetluate sui canoni d'affitto per immobili siti

nella zona con caratleristiche ambientali intrinseche ed estinseche simili a

Sl 700028 dbSe oSac

quellain oggetlosi & ficavalo un reddilo mersile presunto pari a € 30,00

perlanto si ha:
reddito annuo lordo € 360,00
spese per imposte, assieurazioni ed oner di manulerzone (pari al 25%)
€.90,00.

reddilo annuo netto presunio € 270,00
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Nel caso in oggetto & stato applicato un saggio di capilaizazione. in
funzione dela posizione, compreso Ira lintervallo min. 1,5% - max. 5,5% cosi
come previsto peri centri di media dimensione.
+ Applicando la media ai valoi di sima rcavali dai due melodi sopra
fiportali i offiene

Media dei Valori = (€ _7.84200 + € 9.00000) / 2 = € 8.421,00

Immobile - 3 - Valore in cifra fornda € 8.400,00

Riepllogando si ha:

Immobile - 1 - Valore €.260000,00 - Quola Pignorala Inlera Piena

Proprieldy dell’Appariamento silo in Tremesfier Elneo Via Pielro dell'Ova
n°374/A, censilo al C F. al Foglio &, Parl. 1003, Sub. 15, Piano Secondo-Terzo
P273).infemo 12. Scala A In Dilla ol Debitore Esecuioto [Jfffperta auota
di 1/1 in regime di separazione dei beni

Immobile -2 Valore €.31.30000 - Quola Pianorala Inlera Pieng
Proprield del Garage silo in Tremesfieri Elneo Via Pielio del’Ova n°374/A,
censto al C F. al Foglio 8, Parl. 1003, Sub. 43, Piano Seminterrato (PS1). in Ditla
al Debitore Esecutalo [ ller i Quota di 1/1 inregime diseparazione dei
beri

Immobile - 3. Valore €840000 - Quota Plgnorala Infera Piena
Propriela del Poslo Auto Scopertd sife inTremestier Elnéo Via Fielfo dell'Ova
n°374/A, censito al C.F. al Foglio 8, Parl. 1003, Sub. 52, Piano Tera (PT). in Ditla
al Debilore Esecutato -aef la Quola di 1/1 in regime di separazione dei

beri
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Si fa presente che. considerato quanto esposto ai "Punii g). j) ed |)" della
presenle relazione, al valore complessivo delle urila immobilari sopra
fportalo si dovra effetiuare una fiduzione pari ad €12.800,00 di cu
€.1.60000 per aggiomamento degi alli catastali come riportato al "Punto
q)"; €.2.800,00 per la regolarizzazione della veranda come fiporlato al "Punlo
1)": €.8400,00 per gli onert condominiali da pagare come riporiato al "Purto

)" della presente relazione.

Punto n)

- per procedere alla Vendita in Lofio Unico

Il pignoramento grava per inlero sulle unila immobiliai appartamento,
garage e Posto Auto Scoperto, tulte ubicate nelledificio condominiale sito in
Tremesfier Elneo presso fa Via Pietro delPOva n°374/A. Si consiglia pertanto di
melleri in vendila in un lollo unico poiché la vendila in lolli separali non

terebb:

+ Appadamento silo in Tremestieri Eineo presso la Via Pielro dell'Ova
n°374/A, ubicalo al Piano Secondo-Terzo (P2-P3), interno 12, Scala A, censito
al CF. di Tremestieri Eineo al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 15, Calegofia A/2,
Classe 8, Vani Calaslali 55, Rendila Calastale €695,93

+ Garage sito in Tremesfieri Eineo presso la Via Piefro dell'Ova n374/A.
ubicato al Piano Seminterrato (PS1), censilo al CF. di Tremestieri Elnao ol
Foglio 8. Parl. 1003, Sub. 42, Calegoria C/6, Classe 8 Mq Calastali 20,00

Rendila Calastale €90.90
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Foglio 8. Parl. 1003, Sub. 83, Calegoria C/6, Classe 3, Mg Calastali 13,00

Rendila Calaslale € 26,86,

+ Il Valore complessivo degli Immobili. da porre in vendia in urico lofio, &
pai ad €.286.90000 a lale valore & slala soliralia la somma pari a
€_12.800,00 dfi cui €.1.600.00 per Paggiornamento degii atfi catastali come
fiportato al "Punto g)"; €.2.800,00 per la regolarizzazione della veranda come
iportato al "Punto j)": €.8.400,00 per gi oneri condominiali da pagare come

fiportato al "Punto || della presente relazione

+ llPignoramento Grava su :

Infera Piena Proprield dell Apparlamento, Garage e Posto Auto Scoperto
i in Tremestieri Elneo, presso la Via Pielro delGva n*374/A. ubicali a Piano
Secondo-Terzo (P2:P3), infemo 12, Scala A, Piano Seminterralo e Piano Terra

censili al C.F. fispettivamente al Foglio &, Part. 1003, Sub. 15 {appartamento),

Sub. 42 {garage) e Sub. 53 (posto auto scoperlo), in Ditta ol Debilore

Esecuialo "B.F." perlaQuota di 1/1 inregime di separazione dei beni.

i Generali relative alle Unita

+ I Lotlo, oggello del procedimenlo &seculivo, & composto da un
Apparlamenlo, un Garage & un Pasto Aulo Scopero, il fulto- ubicalo.
nelledificio condominiale per civile abilazione, a quatiro elevazioni fuori
terra, sio in Tremestieri Elneo presso la Via Pielro dell’Ova r°374/A realizzato

nei primi anni del 2000 al'intemo dell’area oggi destinata a "Zona 81" dello

Ledfficio presenta una siuljura porlante reglizzala con fravie plasti in
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calcestruzzo armato, ivi compresi i solai alleggeriti con mattori forafi, | muri di
tamponamento eslemo sono stali reaiizzali con matloni forali con inferclusa
camera d'ara. | locali inlemi sono separali da muri di malloni forali di 8/10
cenlfimelri di spessore e fivestifi con infonaco civile. L'accesso all'edificio,
nonché alle unita immobiliar in oggello, awiene aliraverso i canceli posti
sulla Via Piefro dell’Ova n°374/A. Percorendo il viale del complesso edilizio si
accede alle unitd immobiliar pignorate come di seguito elencate:

. posto al Piano do-Terzo dell'edificio & costiluito al

piano secondo da quattro vani. un we, una lavanderia. un ingresso ed un
dismpegno ollre un balcone poslo a nord, prospiciente su corle di
perlinenza dell'apparlamento inlemo 4 al piano lerra; da una cucing, un we
alire una veranda e la restante porzione di terrazza su cui la veranda stessa &
stata realizzata al piano ferzo.

La Superficie Lorda Copera dell’ risulta essere di Ma 99.00

al piano secondo allre la superficie del Balcone pari a Mg 17.85 e di Ma
49.65 al piano lerzo olire la superficie della Veranda pari a Mg 19.55 e della

Teraza pari a Mg 18.30. In generale |'unila immobiliare presenta uno slato di

Sl 700028 dbSe oSac

conservazione buono. Per j confini; nonché la descrizione s fichiama quanio

relazionalo al superore Punto a)
+ Garage posto al Piang Seminterrato delledificio & costituito da un unico
ambierie.

La Superficie Lorda Coperfa del Garage risulta essere di Mg 27,00. In

generale I'unifa i presenta uno slalo di conservazione buono. Per
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+ Posto Auto Scopero posto al Piano Terg del complesso

La Superficie Lorda del Posto Aulo Scoperlo risulla essere df Ma 13,00, Per i
confii, nonché la descizione si richiama quanto relazionalo al superiore

Punto a).

Punto o)

& e

Allegato 1

- Foto n°0l - 43: Appartamento sito nel Comune di Tremestieri Elneo presso la
Via Pielro dell’Ova n°374/A, poslo al Piano Secondo Terzo (P2-P3), inferro 12,
Palazzina A, censilo presso il C.F. l Foglio 8 - Parficella 1003 - Sub. 15

- Foto n°4 - 47: Garage sito nel Comune di Tremestier Eineo presso la Via
Pietro dell’Ova n°374/A, posto al Piano Seminterralo {PS1). censito presso 1

C/F.al Fogiio 8 - Particella 1003 - Sub. 42

Folo n48 - 51: Poslo Aulo Scopero sito nel Comune di Tremestieri Eineo
presso la Via Pietro dell Ova n°374/A, posto al Piano Terra (PT). censilo presso

il C.F. al Fogliio 8 - Particella 1008 - Sub. 53.

Allegato 3

- Riievo Planimetico Stato di Fatto dell’Appartamento sito in Tremestieri Eineo.
Via Pielro del’Ova n°374/A..Piano Secondo-Terzo | {P2-P3). infemo. 12,
Palazzina A, censito presso il C.F. al Foglio 8 - Parficella 1003 - Sub. 15

- Riievo Planimetrico Stato di Fatto del Garage silo in Tremesfieri Eineo, Via
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- Rilieve i tato di Fatlo del Posto Auto pero sito Tremestier

Elneo, Via Pielro dell’Ova n°374/A, Piano Terra (PT), censito presso il C.F. al
Foglio 8 - Parlicella 1003 - Sub. 53

- Hlanimetia Calastale del’ Apparfamento censito presso il C.F. al Foglio & -
Parlicella 1003 - Sub. 15 - Piano Secondo-Terzo (P2-P3)

- Planimetia Catastale del Garage censito presso il C F. al Foglio 8 - Parficella
1003 - Sub. 42 - Piano Seminterrato (PS1)

- Planimetia Catastale del Posto Auto Scopero cersito presso il C F. al Foglio &

- Particella 1003 - Sub. 53- Piano Terra (PT)

punto p)

- Valutazione della Quota di Pedinenza del Debitore Esecutato - Accerlamenti
sulla Divisibilité o meno del Bene Pignorato

Valulazione della Quola di Perlinenza ol Debitore Esecutato “B.F.”

-1/1 del’Apparamento sifo in Tremestier Elneo presso la Via Pielro dell'Ova
°374/A, censito presso il C.F. al Foglio 8 Part, 1003, Sub. 15 - Immokile - 1

-1/1 del Garage silo in Tremeslieri Elneo presso a Via Pielro dellOva n*374/A.
cersito presso il C.F. al Foglio 8 Par. 1003, Sub. 42 - Immobile -2 -

-1/1 del Posto Auto Scoperto silo in Tremestieri Elnco presso la Via Pielio
dell’Ova n°374/A. censito presso I CF. al Faglio 8, Parl, 1003, Sub. 53 -
Immobile - 3-

Yalore complessivo degli immobii nellaloro interezza  €_296.450,00

Valore della Quota di Pertinerza ai bebitore Esecutato | €299700.00
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- Progetfo di Divisione in Natura per pit Beni Pignoratiin Quota
Pignorala gif immobill per lnlera Pleng Proprield apparenenti al Debilore
Eseculalo -per la Quota di 1/1, da vendere in loflo unico come sopra

fiportato.

w

. CONCLUSIONI
Oggetto della Procedura :
Immobile - 1 -

+ Infera Piena Proprieta dell’ sito in Tremestier Elneo Via

Pielro del’Ova n°374/A. ubicalo al Piano Secondo-Terzo {P2-P3), inferno 12,
Scala A, censilo al CF. di Tremeslieri Elneo al Foglio 8, Parl. 1003, Sub. 15,
Categoria A/2, Classe 8, Vani Calastali 5.5, Rendita Calastale € 69593 con

ogni accessorio & perti in_piena proprietd del Debitore Esecutalo

pignoraloin quoladi:

1/1 al Debitore Esecutato -

Immobile - 2 -

+ Inlera Pieng Proprield del Garage slo in Tremesfier Elneo Via Pielro
dell'Ova n°374/A. ubicalo al Piano Seminferralo (PS1), cersife @l C.F. di
Tremestieri Eineo al Foglio 8, Part. 1003, Sub. 42, Categoria C/¢, Classe 8, Mq
Calastali 20,00 Rendila Calastale € 90,90 in piena’ proprield del Debitore
Eseculalo e pignorato in quota di:

1/1 al Debitore Esecutato [
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+ Inlera Piena Proprietd del Posto Auto Scoperto sito in Tremestier Eineo Via
Pielro del'Ova n°374/A, ubicalo al Piano Tera (PT). censito al CF. di
Tremeslier Elneo al Foglio 8, Parl. 1003, Sub. 53, Calegoria C/6, Classe 3, Mq
Catastali 13,00 Rendila Catastale € 26,86 in_piena proprietd del Debitore

Eseculalo e pignorato in quota di:

171 0l pebitore Esecutato [

+ I Valore complessivo delle Unita Immobi

i, da porre in vendila in urico
lotlo, & pari ad €.286.900,00 . Al valore originario delle uritar immobilar
complessivamenle pari a €.299.700,00 & slala sollralla la somma pari a
€.12.800,00 dfi cui €.1.600,00 per aggiomamento degil alli calastali come
fiportato al "Punto @) € 280,00 per la regolarizzazione della veranda come
fiportato al "Punto j)"; €.8.400,00 per gi oneri condominiali da pagare come
iportato al "Punto |)" della presente relazione.

+ Il Valore della Quola Pignorala di perlinerza al Debitore Eseculatato

risulla pari a 1/1 del valore complessvo come di seguito fporialo:

Valore della Quota di Fertinerza ol Debitore Esecutato [Jll € 28690000
Conla presenle relazione si & cercalodi forrire al G.E.; olffe alastima, tulli dali
necessari per la vendia ‘delle urita immebiiar oggello della” preserte
esecuzione immobiliare.

Rilerendo di aver esplelalo, inogni'sua parle; quanlo fichisto nel mandala st

rassegnia la presente relazione.

Acireale, 26 Ollobre 2015 ncru.

Dolt. Arch Sebﬂu@bllcaz E(
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