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1l sottoscritto Ing. Marco Messma iscritto. all'Ordine professionale della Provincia di
Catania al n. 6006, in data 28.05.2012 veniva:incaricato dal Signor Giudice Dott.ssa Maria
Fascetto Sivillo come’ Consulente -Tecnico'’ d’Ufficio nel* procedimento esecutivo
'immobiliére descrit'.td= in epi‘gra'fe 1 G' E. cohcedeVa il téfmiﬁe di 90 gioi‘ni dall'i‘h'izio delle

Moot e ey IS SR R A T TSRO R A T

glorno 20.02; 2013

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

14.11.2012 &d al legale rappresentante del creditore precedente t:ramlte e-mail del
22 11. 2012 avviso di sopralluogo per ie ore 11: 30 del glorno 23 11. 2012 Il glorno eall’'ora

prestablhta effettuava l’accesso ai luogh1 ed eseguwa i necessarl rlllev1 e quanto altro

meglio speuﬁcato neI verbale dlsopralluogo (Allegatoxl)m ' l‘ Coe e

In data 12.12.2012 lo scrivente, inoltrava,richiesta di. certificato di destinazione
urbanistica all'Ufficio.Tecnico del Comune di Belpasso, ed.in data 04.01.2013 ritirava detto
certificato. - -, Lt L L o WLty e s e e o

w1 - [ ’ S

Sulla scorta di tutta la documentazione:gia in~atti;-di quélla .uiteriore acquisita, dei
rilievi e riscontri effettuati in- loco,” il ‘Sottoscritto-si‘accinge'a dare risposta ai seguenti
‘quesiti postogli: © I R UMM YRR O U cotyov
""'4} identifichi'ésattamente i'beni pignorati, éventuali pertinenizé ed dccessori, inidicandone i dati

catastail ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esainé degli atti e dei documenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di soprafluogo can quelli

emergenti dai certificati in atti;
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verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi; se essi siano in comproprietd o meno con altri soggetti;
accerti lesatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuitd delle trgscrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento; » = - .

precisi, se del caso, la impossibilitd di procedere a un completo accertamento per
incompletezza della documen tazro‘ne'p;o:iotta md:cando Ia documentazione mancante;
accerti se il/i bene/i immobile/i risultino 0 meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all’ accatastqfnento ovvero ad ese\gutrei le vanazwm necessarie per I aggromamento del
catasto prov‘vedendo altrési, mlcaso 'di drjfonmtd o'di manca:rza di idonea planrmema del
bene, aila sua correzione o redazione; EBLIS S VRS o

accerti se sul bene gravine iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;
efenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;
indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, Ia
deitinazione del/i bene/i prevista dallb strumento urbanistico comunale vigente;

accerti per'i-fabbricati la conformitd alle vigenti norme in-materia urbanistico-edilizia e, in

. caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili.di sanatoria, quantificando il costo

della stessa, indicando le somme da. pagare a,titolo di oblazione, nonché tuttigli oneri
concessori, {oneri di urbanizzazione e costi. di costruzione), {'nd!'candoh' anche in via
approssimativa, se non sia possibile uno esatta determinazione, precisi se esistano procedure
s . R I 1"
amministrative o sanzionatorie;
accerti se i beni pignorati smno occupat; dal debttore ajf ttan o locati, mdrcanda H canone
1

pattuito, la sua congruitd, | eventuale data di regfsn'azmne la scadenza der relatwr contratn
nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio; | .
evidenzi gh’ elementi utili per le operazioni di vendita, in pam'colare fndiqando la n’pologr'a dei
beni {ad es. casa singola, appartamento in condomm:o negazm terreno edificabile, coltivato
0 bosco etc] ele !ocahtd in cui si trovano fornisca i dati essenziali al fi fine di consentire
Hmmedlata percezione d: un interesse aH acqu:s:to (es. su'berf icie, destmazione d’uso, numem
di vani, anno di costruzione, stato d: conservazmne esrstenza d: wncoh artistici, storici,
alberghier, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici etc. )

determini il valore di ciascur immobile con 'riferimento agll attuali prezzi di mercato, tenendo
conto: delfe modalitd di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va

effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale sanatoria;

. indichi l'opportunitd di procedere. alla vendita:in un unico lotto ¢ in piu lotti separati

(spiegandone le ragioni), predispenendo in ogni caso un piano di vendito dell'immobile e dei

lotti, provvedendo, .ove necessario, .afla, realizzazione del  frazionamento, previa
t ’ I - [ . vy ey - *

autorizzazione del Giudice; . = .
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i «m). .alleghi idonea; documentaziane fotografica interna ed esterna (almeno una foto per vano)
degli immobill plgnorati direttamente in formato digitale seconda.le allegate "indicaziani® ed

-.acqumsca la p!ammemacatastaiede:fabbncan . R T

%4
[RRRLIY (N ]

Al
; ?) accem nel caso s si tram di bene md;wso la valutazione della quota d: pertmenza de! debltore
LR I . Rk

esecutata, tenendo conto deHa maggrore d:jﬁca!td di vendtta di quote mdiwse prec:s: se il
’:"_‘.“: — .1} e LE T VN ..
bene risulti comodamente drwsrb:le, ldentif icando, in caso ajj"ennatwa, le quote che

.
1 H . '
e 1 METH 3.

potrebbero essere separate a favore della procedura;
o) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell'tVA, fornendo in
caso positivo | dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi

abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 1.408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le
caratteristiche di abitazioni df lusso; T
v :p):"""vétglﬁch! Id correttezza dei dati n'pbr'tat'i: nell'dtto’di 'ﬁignora}her;tb e nella nota di‘trascrizione
' " (oin caso'di procedire riunite, nel singoll attt’di pignoramento e nelle note di trascrizione),
« v ' impdrticdlare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti.al debitore e che
"' ¢ visia corrispondenza tra.il singolo atto di-pignoramento e la relativa nota. - ¢+ 1oL

. . - . . e . . ..
aielony ey Gael e yni LIS, AR N . L T e |

3. DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILI e

Gli immobili oggetto di stima sono un appezzamento di terreno sito nel Comune dj

R S 1 L0 TR BN

a Belpasso, e preClsamente nella zona mdustrlale e nelle lmmedlate wcmanze del centro

{ i o w_f]nl_. \ " AN . ' ' 4

R PR A |

abltato di Piano Tavola in Cclla Plrntmo Pantano (Allegato 2) Detto appezzamento dl
[ £ T RAE A L' Iy o 7y e '
terreno & catastalmente suddiviso in tre partlcelle ncadentl in due fogll di mappa come d1

2"t

segu1t0 elencato. _

. . -
N Tyt N ,l AL L e H v e ;o 3 " f

- Belpasso fogho 76 partfceHa 579 are 78 ca 48 mcolto produttwo

1 v
- Belpasso fogho 75 part;ce"a 621 are 01 ca 66 lncolto sterile;

% [FETEEIS AT L VT ' ' Vo b 'R
- Belpasso foglio 75 pamceHa 801 are 01 ca48 1ncolto stenle

. I,
it [ joorht P!

Il téfreno’ & raggiungibilé sia’dalld SS 121 “uscita Valcorfente”, che’ dalla SP 3iii, in
entrambi i casi attraverso la viabilitd interna della zona costituita dalle strade 'di Piano
AS.L (Aree di Sviluppo Industriale). Ha forma quadrilatera irregolare con una giacitura
scabra che parte all'incirca a quota della strada interpoderale sul lato est éd incrementa
pidgressivamente la sia inclinazione procedendo verso'il' lato ovest, find a raggiungere
una depressione, rispetto alla quota strada di Piano A.S.l, di circa 6,00 fiit; proprio in

prossimita del'¢iglio stradalé. Classificato &atastalinente come “incolto produttive” pet la

. . NS YL PR R LT S
quasi tutta la superficie ed incolto sterile soltanto per una minima parte'd i'essa, in realty @

tutto incolto sterlle Infatti rappresenta il classnco terreno def‘mblle con termine dialettale

a}

f\f[‘ -'. AT EANY 0

“sciaroso”, costltmto da sabble vulcaniche a granulorhetna varlablle mists a pletrame di

3

-
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varie dimensioni, coperto da vegetazione spontanea e con affioramenti in' modo sparso di

spuntoni di roccia lavica viva. coe AR
L’appezzamento, intercluso tra i lotti limitrofi destinati ed in parte ‘occupati dalla

viabilita di Piano AS.l. ed ln parte occupatl dalla Vtablhté lnterpoderale non P recmtato

dagli altri fondi ed i confini non sono tutti materlahzzatl inoltre & accessmlle sul lato ovest
" Vi, e

dalla sopraccitata strada di Piano.

] Vv ‘ Lt L Y

3.1 Confini o ‘

L'immobile confina: ad ovest con. terreno di altra ditta occupato irﬁltpart‘e 'd.E'l viabilita
stradale interpoderale; a sud con terreno della stessa ditta; ad est con lotti destingti, ;ed in
parte occupati, a viabilita stradale di piano. A.S.I.; a nord con terreni di altra ditta occupato
da viabilita stradale di piano A.S.I..1 confini con gli altri lotti non sono materializzati e la

mappa catastale non risulta aggiornata per quanto riguarda l'indicazione della viabilita

-5 ‘~‘~1 r oA 1?'“ A-.ﬂ’\'\"lf"'"\ N

esistente. T PAALI T LR A

et oar b . Voo free ofy 0 N
3.2 Conformita urban‘istiche |

1
L - +

La partlcella al foglio 76 mappale 579 ricade all interno de1 l|m|t1 terrltorlall area

A SI con destmazlone parte in aree per 1ndustne e parte 1n zona destmata a vnablllté
s . [ [ERREE oty Tl

‘consortlle e5|stente

* La particella al foglio 75 mappale 621 ricade all'interno del Ilmltl terrltbrlall area
- f] P |_
A S l. in zona destmata a v1ab1|1té consortile esistente. _
" La particella al fogllo 75 mappale 801 ricade all'interno del llmltl terntonall area
"ot ., O e AR i f 2 1

A S.1. con destinazione in aree per industrie.

Le prescrizioni relative alle suddette zone sono riportate nel Certificato di destinazione

Urbanistica (Allegato 3). ..., . C ey e e C e

o Co ! | . R AT I : . o ) '

3.3 Dati catastali . . L , v

1 3 Wt (IR . . i ¥ Y

L'immobile in oggetto, risulta censito al Catasto Terreni del. Comune di Belpasso come

segue (Allegato 4): . L ; o

L .
s foglio 76 .particella 579, qualita incolto produttivo, c!asse 1, supeq‘ic:e 78 are 48
ca, reddito dominicale € 1,22 reddito agrario € 0,41;

L ’
! [ IR P

oY)

. . . . , i
;G i . ' ! (‘;'-nl FI . I T

" fogha 75 part:ceHa 621 quahta mcolto sterlle c!asse 1, superﬁc:e 01 are 66 ca;

TRIBUNALE DI CATANIA
Vi Sez. Civile, G.E. Dr.ssa Fleriana Galluccel
Esecuzione Immaobillore n. B24/2011
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s foglio75 particella 801; qualita.incolto sterile, . classe 1, -superficie 01 are 48 ca..:
. A T ) TN L S S R L T

3.4Proventenza e proprietd; . i1 ' L b v Das ©r v b e 0 nrees e

L'immobile suddetto. ¢ pervenuto al debitore esecutato per;atto di.compravendita del

15 Dicembre 1980 in Notaio Galvagno Desti con sede in Belpasso, trascritto.il 06. Gennaio

1981 ai nn. 450/353. R T L R A I TV Y S B
Ad oggi Fimmobile appartiene al debitore esecutato per la quota di proprieta 1/1 ed al
. ‘_——-—_-————_
momento del sopralluocgo non & risultato condotto da nessuno. RN

3.5 Iscrizionl e trascrizionl, formalita da cancellare con il decreto di trasferimento ™ ™% ' -
I La' continuitd delle- trascrizioni "e. iscrizioni nel venténnic.'anterioreralla data-~del

pignoramento & riportata nella ispezione ipotecaria presso la Conservatoria dei RR. il..
Le formalita gravanti sullimmobile in oggetto e che sono da cancellare con il decreto di

trasferimento, sono le seguenti (Allegat_o_ﬁ):,

S AU I RS B AR AN PR B R SO PH I B
1. TRASCRIZIONE del 05/08/2011 - Reglstro Particolare 30106 Reglstro Generale
it 422680 . 7 . T oy A A U SR R T T S

s Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4029 del 28/06/2011 o -
“+»»  ATTO ESECUTIVO'O CAUTELARE -.VERBALE DI.PIGNORAMENTO IMMOBILI :*

. . . v, :
Gy L n AL Foan LIS XU BRI N P S0 I I ORI L LN

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO :# ¢ wonp wie v

b Do I O P R U AN, STt PSR

La stima dell'lmmoblle é stata esegu:ta medlante Al metodo smtetlco comparatwo
t j o

(valore a mq) lI vanre del bene da stlmare é stato dedotto dallanallsl del mercato
” ] ! -

lmmoblhare del comprensono attraverso una comparaznone con beni snmlh che d| recente

A rea il

sono Sl'atl oggetto, di Ilbera compravendlta tenendo anche conto delle modallté di vendlta

(asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendlta andra effettuata un’offerta minima in

SAL R A FEEMIPRE M TO 0 ) LS MY S SR B F LR A T I A R LN

Il mercato relativo z;gli ifffr‘rlébi'li{dfeéfiﬁ‘é:ti ad in:sed'i'a.lﬁ'l;}it'i"prb‘d'u'tti‘v.i'Héllg‘%oné'é stato
caratterizzato dal 2009 da un continuo andamento negativo del dato delle compravendlte
dovuto all'attuale situazione economica di crisi soprattutto sul fronte occupaz:ona]e e
strettamente correlata alla contrazione del sistema credltmo Per determinare il valore di
mercato del bere in oggetto sono State tenute in consnderazmne le sue caratterist:ch\e: sia
intrinseche che estrinseche. Il terreno s ubicafo nella zona mdustrlale del’ Comune di
Belpasso, nelle immediate vicinanze del''‘centro:' abitato -di Piano Tavola, :a: ridosso di

un’arteria stradale a scorrimento.veloce come'la SS 121 che consente:il collegamento con il

S5
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raccordo autostradale. Inoltre e facilmente raggiungibile perché asservito dalla viabilita
interna della zona industriale. Ha una estensione permette !'insediamento di fabbricati
industriali, ma & caratterizzato da una giacitura molto irregolare, con' una. accentuata
pendenza ed-una forte depressione rispetto alla quota‘strada-in uno dei confini prossimi
allo stesso ciglio stradale. Sulla base di tali considerazioni e delle indagini di. mercato
svolte presso mediatori, agenzie immobiliari e su riviste specializzate del settore, per
immobili analoghi a-quello in oggetto si é ritenuto congruo un,valore di mercato di €
16,00/m?2. HE e T ,

“ " arrotondato a € 130.500,00

5. ELEMENT! UTILI Al FINI DELLA VENDITA _

Ai fini della vendita si evidenzia che 'immobile oggetto di stima & un appezzamento di

terreno sito nella zona industriale del comune di Belpasso, in C.da Pirritino-Pantano, Piano

l'.,\;I‘avola. Detto appezzamento, di forma quadrangolare, ha una un’estensione di'mq 8.162

.. (81are 62 ca); la sua superficie ha un andamento irregolare, con una marcata depressione

'fispetto alla quota strada in uno dei confini prossimi allo stesso ciglio stradale. E
classnﬁcato per la magglor parte come incolto produttwo e solo in minima parte come
‘incolto sterile, & costituito da sabbia vulcanica dl varia granulometrla mlsta a pietrame piu
grossolano ed e rlcoperto solo da vegetazmne spontanea con affioramenti sparsi di roccia

"

Tavica viva. E ubicato 4 ridosso della SS' 121, facilmente raggiungibile dall™uscita

Valcorrente e dalla Sp 3||1 ed & ben servito dalla vnablllta interna di Piano A.S.I. esistente.

SR ' ,..,,.:_. . I -

Ad oggi I'immobile appartiene al debitore esecutato per la quota di proprieta 1/1 ed al
momento del sopralluogo ¢ risultato abbandonato e non condotto da nessuno.

H ]
0

.DL.VENDITA

T T LAV :

LOTTO

L] . . - * ' l
' " W O foa U " .

Terreno nel Comune d: Be!passo, Cda P:rntmo- Pantano Piano Tavo!a dlstmto in

)

catasto Terreni del (Eomu ne di Blepasso come segue:

. — foglio 76 particella 579, qualita incolto produttivo, classe 1,: superficie 78 are
= ,48ca, reddito dominicale € 1,22 reddito agrario € 0,41; L. T e
TRIBUNALE D) CATANIA
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— foglio 75 particella 621, qualitd incolto sterile, classe 1, superficie 01 are 66 ca;
- foglio 75 particella 801, qualitd incolto sterile, classe 1, superficie01are 48 ca.

Valore del LOTTO € 130.500,00

6. CONCLUSIONI

Il valore stimato dell'immobile pignorato e di € 130.500,00. Il bene pignorato
appartiene a privati non soggetti a regime |.V.A, pertanto il suo trasferimento non é
soggetto al pagamento dell'LV.A.

Alla presente relazione (composta da n.7 pagine) si allegano i seguenti documenti e/o
elaborati che ne costituiscono parte integrante:

v All1 - Verbale di sopralluogo;
AlLZ - Planimetria di inquadramento territoriale;
All.3 - Certificato di Destinazione Urbanistica;
All.4 - Visure catastali ed estratto di mappa;
AlLS - Planimetria con indicazione lotti;

All.6 - Ispezione ipotecaria presso la conservatoria dei RR.IL;

A N NN

AlL.7 - Documentazione fotografica.

Con la presente relazione lo scrivente ritiene di avere bene espletato l'incarico ricevuto e

resta a disposizione della S.V. lll.ma per qualsiasi chiarimento.

Catania, 11 19.02.2013 nCT.U.

Ing. Marco Messina

TRIBUNALE DI CATANIA
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