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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

contro

PREMESSA
Lo scrivente in riferimento ai beni oggetto della procedura esecutiva n°132/2024 fa presente di
aver gia stimato e depositato con il Lotte n°1 , quelli ricadenti in Villafranca Tirrena indicati
nell’atto di pignoramento immobiliare. Di seguito si procede alla stima dei beni ricadenti in
Saponara indicati nel{’atto di pignoramento . Si precisa come gid comunicato che il bene indjcato
nel pignormaneto al fg. 1 part. 485 cat ¢/2 ¢ stato SOppresso ¢ di fatto non esiste. Quindi a tal punto
i beni in Saponara oggetio di pignoramento rimasti sono i seguenti :
Lotto n°2
Fg. 1 part. 4441 sub. 3, 5, 8,9, 10, 11, 12, 13, 17.
Tali beni sono stati unificati in un unico lotto sia perché appartenenti alla part. 4441 e sia perché in
fage di costruzione/ultimazione laveri, Quindi pet c¢hi acquista & pill semplice poter dar corso ai
lavori di ultimazione e alle relative pratiche necesssarie e consecutive anche di modifica e rettifica.
Lotte n°3
Fg.1 part. 4342 sub.6 -
Tale bene alirc non & che un posto auto scoperto.. In merito il debitore csec.utato pitt volie ha
sostenuto, per le vie brevi, che tale posto auto che sulla carta (stante gii atti , le dichiarazioni del
notaio Siracusano) risulta ancora in capo all’impresSSiJJJlllfi di fatto sarcbbe di altra proprieta .
‘Nel senso che , a suo dire, verosimilmente e per errori di trascrizione non & stato trasferito .
Per tali motivi lo scrivente , appartenendo tra }’altro tale posto auto ad un condominio contiguo, ha
preferito isolarlo in un lotto a parte al fine di non rallentare la procedura.
In merito prima deila vendita di tale lotto (se ritenuta necessaria) si chiede che il giudice disponga
che vengano fatti ulteriori accertamenti sulla titolarita reale (concreta) interpellando il creditore
{chiedendo la volonta di procedere stante quanto riferito) avendo anche rinvenuto sui luoghi che

tale posto auto di fatto era occupato da terzi ignoti.

Presidente  Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILIARI OGGETTO DELLA VENDITA
(QUOTA 1/1 proprieta intera ) APPARTENENTE AL LOTTO N°2:

Quota di 1/1 della intera proprietd del seguente bene '(costituenti il lotto n°2):

A. Unitd immobiliare (destinata a diventare civile abitazione — p.i.- vedi foto
n®5,8,17,18,19,20,21,22,23,24) , sita in via Nazionale snc., Saponara (Marittima),
Messina. L'u.i. & completamente al rustico e fa parte di un fabbricato in costruzione
(quest’ultimo a tre elev. f't. ¢ mansarda vedi foto n®5).L’immobile al momento non &
suddiviso in vani presenta solo lo scheletro strutturale. L’immobile al piano terra del
fabbricato & esposte a Nord .

AI'NCEU I'immobile (vedi per I'ubicazione nel contesto del fabbricato 1’elaborato

planimetrico catastale nell*allegato n°16} risulta cosi censito (vedi allegato n°3) :

- Fg.l part. 4441 sub.3 categoria A/2, classe 7, consistenza 5 vani, superficie
catastale 95 mq, totale escluse aree scoperte 82 mq rendita 136,36. Qupiiijiih

La distribuzione mnterna dell’w.1. per come gia riferito non & esistente , futtavia, al
catasto , vedi allegato n®18, & stata rappresentata , impropriamente, la distribuzione
interna (come se fosse esistente).

B. Unitd immobiliare (civile abitazione piano 2 e 3 (sottotetto) - vedi foto
n°26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,41,42) , sita in via Nazionale snc.,
Saponara (Marittima), Messina, L'w.i. non & completata (vedi fote ), mancano tra I'altro
infissi interni, termosifoni, rifiniture, parte degli impianti ecc..

L’u.i. fa parte di un fabbricato in costruzione (quest’ultimo a tre elev, f.t. ¢ mansarda

vedi foto n°5)

AIPNCEU I'immobile (vedi per 1'ubicazione nel contesto del fabbricato elaborato

planimetrico catastale nell’allegato n®16) risulia cosi censito (vedi allegato n°31) :

-  Fg.1 part. 4441 sub.5 categoria A/2, classe 7, consistenza 5 vani, superficie
catastale 135 mq, totale escluse aree scoperte 126 mq.

Per il tramite dell’allegato 1°9 & possibile vedere la distribuzione interna catastale.
Dalle foto citate lo stato dei luoghi .

Catastalmente si nota come il piano terzo ¢ indicato come sottotetto (focale di
sgombero) con un lavatoio e terrazzino. Sui lnoghi in difformita invece & stata
rinvenuta una predisposizione per installazione cucina (vedi foto n°38), un bagno
(mancano i sanitari all’infuori del piatto doccia - vedi foto n°41 ). Pertanto la
destinazione d’uso catastale non ¢& corretta,

Da un punto di vista urbanistico la destinazione d’uso del terzo piano & sottotetto
mentre sui laoghi € a civile abitazione. Si ritiene che sia opportuno ripristinare o
stato dei lnoghi a quello progettmale (pilt economico), ovvero a sottoteito (locale di
sgombero) rispetto aila possibilitd ,sempre se autorizzata, del recupero abitativo,

IMFAMAASIE I AELAL IR AT maailes CIAREATI IO AL O ool AfTeof

EIMP AR AR F M e P

™.

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n®132/2024

contro

C. Posto aute scoperto (vedi foto n°2,7) , sito in via Nazionale snc., Saponara

(Marittima), Messina. Il posto auto non ¢ materializzato sui luoghi . Tuttavia esiste

I’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16) che ne indica la posizione .

AlI'NCEU I'immobile risulta cosi censito {vedi allegato n°32) :

- Fg.l part. 4441 sub.8 categoria C/6, classe 1, consistenza 26 mq, superficle
catastale 26 mq. _ .

Per il tramite dell’allegato n°20 era possibile vedere la planimetria del posto auto
scoperto.

Si segnala tuttavia che a luglio del 2025 (procedura esecutiva in corso ) — ¢ stato
fatto un nuovo elaborato planimetrico (evidentemente su ordine del debitore ¢
non dell’autorithy giudiziaria ) che ha alterato lo stato catastale oggetto di
procedura - In pratica il sub. 8 & stato soppresso e oggi appartiene a
porzione della part. 4734 (vedi confronto tra allegato n°l6 e 36 ed ancora
allegaio n°37).

D. Posto auto scoperto (vedi foto n°3 (a destra)) , sito in via Nazionale snc., Saponara

E.

F.

(Marittima), Messina. Il posto auto non & materializzato sui luoghi . Tuttavia esisie

I’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16) che ne indica la posizione .

AI'NCEU I’immobile risulta cosi censito (vedi allegato n°10) :

- Fg.1 part. 4441 sub.9 categoria C/6 classe 1, consistenza 49 mq, superficie
catastale 49 mq, B

Per il tramite dell’aliegato n°21 era possibile vedere la planimetria del posto auto
scoperto.
Si segnala tuttavia che a luglio del 2025 (procedura esccutiva in corso ) —~ & stato
fatto un nuovo elaborato planimetrico (evidentemente su ordine del debitore non
certo dell’autoritd giudiziaria ) che ha alterato lo stato catastale oggetto di
procedura - In pratica il sub. 9 & stato soppresso e oggi appartiene a
porzione della part. 4734 (vedi confronto tra allegato n°16 ¢ 36 ed ancora
allegato n°38}.
Posto auto scoperto (vedi foto n°3 ( a destra),4,6 7) , 8ito in via Nazionale snc.,
Saponata (Marittima), Messina. II posto auto non ¢ materializzato sui luoghi .
Tuttavia esiste I’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16) che ne indica la
posizione, '
AIPNCEU I’"immobile risulta cosi censito (vedi allegato n®11) :
- Fs.1 part. 4441 sub.10 categnrla C/'6 classe 1 cons1stenza 68 mgq, superficie
catastale 68 mq. § _
SN Per il tramite dell’allegato n°22 era posmbﬂe vedere I plammetna del
posto aute scoperto.
Si segnala tuttavia che a luglio del 2025 (procedura esecutiva in corso ) — & stato
fatto un nuovo slaborato planimetrico (evidentemente su ordine del debitore non
certo dell’autoritd giudiziaria ) che ha alterato lo stato catastale oggetto di
procedura - In pratica il sub. 10 ¢ stato soppresso, oggi identificato con la
part. 4735 (vedi confronto tra allegato n°16 ¢ 36 ed ancora allegato n°39).
Posto auto scoperto (vedi foto 4,5,6 (sinistra),24), sito in via Nazionale snc.,
Saponara (Marittima), Messina. Il posto asto non ¢ materializzato sui luoghi .
Tuttavia esiste [’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16} che ne indica la
posizione futura.
AW'NCEU Pimmobile risulta cosi censito (vedl allegato n®13) :

- Fg.1 part. 4441 sub.12 categoria C/6, classe 1, consistgnza 14 mq, superficie
catastale 614 mq.*
Per il tramite dell’allegato n°23 & possibile vedere la planimetria del futuro posto
auto scoperto.

Presidente Giudice Dott, Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

G.

Posto auto scoperto (vedx foto n°5 (zona all ncirca occupata dal camion a sinistra), e
foto n®16 e 45) sito in via Nazionale snc., Saponara (Marittima), Messina. Il posto auto
non € materializzato sui luoghi . Tuttavia esiste I"elaborato planimetrico catastale (vedi
allegato n°16) che ne indica la posizione futura.
AJ'NCEU I'immobile risulta cosi censito (vedi allegato n°14) :
- Fg.l part. 4441 sub.13 categorla C/6 classe 1 consistenza 13mg

catastale 13 mq. o

superficie

Per il tramite dell’allegato n°24 & possibile vedere la planimetria del futuro posto
auto scoperto.

Posto anto scoperto (vedi foto n°12,13) Il posto auto non & materializzato sui hoghi
inoltre la zona limitrofa risulta recintata con catena ma accessibile a piedi. Infine
sembra che in fondo all’area in questione vi sia un cancello che permette 1’accesso ad
altra proprietd. Esiste ’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16) che ne
indica la posizione .
AI'NCEU I’immabile rlsulta cosi censito {vedi allegato n°15) :
- Fg.1 part. 4441 sub.17 categoria C/6, classe 1, consistenza 38 mq, superficie
catastale 38 mq. '
Per il tramite dell’allegato n°25 era possibile vedere ia planimetria del posto auto
scoperto.
Si segnala tuttavia che a luglio’ dbl 2025 {procedura esecutiva in corso } - & stato
fatto un nuovo elaborato planimetrico (evideniemente su ordine del debitore non
certo dell’autoritd giudiziaria ) che ha alterato lo stato catastale oggetto di
procedura - In pratica it sub. 17 & stato soppresso oggi identificato con la
part. 4736 (vedi confronto tra allegato n°16 ¢ 36 ed ancora allegato n°40).
Area urbana (vedi foto n®14). L’arca wrbana allo stato non & materializzata .
Verosimilmente sara destinata a strada comune ai condomini e/o di passaggio interno
all’area comune. Il posto auto non & materializzato sui luoghi . Tuttavia esiste
I’elaborato planimetrico catastale (vedi allegato n°16) che ne indica la posizione .
AIPNCEU I'imimobile risulta cosi censito (vedi allegato n°12) :
- Fg.l part. 4441 sub.11 categoria F/1, consistenza 280 mq, superficie catastale

- Sisegnala mttavia che a luglio del 2025 {procedura esecutiva in corse ) — & stato
fatto un nuovo elaborato planimetrico {evidentemente su ordine del debitore non
certo dell’autoritd giudiziaria ) che ha alterato lo stato catastale oggetto di
procedura - I sub. 11 & stato ridotte da 280 mq a 265 myg (vedi confronto tra
allegato n°16 e 36 ed ancora allegato n°41).

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Redolfo Urbani
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Situazione urbanisticét fabbricato di cui i beni descritti nel
Lotto n°2:

Dagli accertamenti condotti stante la documentazione che ufficio tecnico
i ha messo a disposizione, risulta:

- TRilasciato un permesso di costruire n°7/2020 , pratica edilizia n°7/2019

rilasciata il 20.11.2020 (vedi allegato n°27);

- CILA 02/09/2022 PROT. 8413 (vedi alleg. n°29).

- 1 Javori del fabbricato erano in atto , non vi ¢ fine lavori né abitabilith (né
evidentemente quanto necessario , allo stato , per oftenerla).

- 1l sottotetto dell’immobile gia riferito per come su riportato era destinato
abusivamente a civile abitazione.

- Lo serivente consiglia il ripristino dello stato come da progetto, la pratica per
il recupero abitativo per quanto sard possibile si ritiene pili complessa ed
econotnicamente svantaggiosa.

Note: In merito alla conformitd tra la descrizione dei beni suddetti ¢ quella conteputa nel
pignoramento si pud dire che i beni sono ben identificati nel pignoramento e gli atti prodotti
consentono I’individuazione degli stessi.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Ibeni di cui ‘al lotto n°2, ricadono nel paese di Saponara Marittima {Me).
La zona in questione ha le seguenti caratteristiche :
Caratteristiche zona: zona centrale del paese di Saponara Marittima

Servizi della zona (km): I luoghi si trovano nei pressi della via Nazionale snc e la zona
& dotata dei consueti servizi necessari.

Collegamenti pubblici (km}): autostrada (2 km cirea ).

3.STATO DI POSSESSO:

Gli immobili di cui al lotto n°2 erano in fase di costruzione e liberi . Risulta che il sub.5 era stafo
promesso in vendita (dotato di compromesso) ma di fatto I"atto di trasferimento non & stato
effettuato (per ogni informazione su questo ed altri beni chiedere al custode).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICT :
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
Dagli atti di causa (vedi certif. notaio Dott. Enrico Siracusano)

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre imitazioni d‘uso: Nessuno
Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo

Perito Ing. Rodolfo Urbani
Pagina 6 di 14

e LAY AR FAAAAE A e ca s Fas IMEAARRAEEIE ALTAL IEEE R T SATOARIN SIORMAT I A8 Cedalid. AfCLad

{
-
%
!
L




Esiciiﬁii Immobiliare n°132/2024

contro

4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Dagli atti di causa (certificazione notaio Dott. Enrico Slracusano) risulta (alla data
del 25/06/2024):

4.2.1.Iscrizioni-trascrizioni * ung

~ TRASCRIZIONE n, 17022113582 del 2000812024 nascenie da alio di psgnoramenio
Tnbunale di Messina del 221051’2024 rap. 1848/2024

A favore: %{eﬁeznone i
domigilio non indicata in nota: rrchsedent@ mpm

n.57 - Massina}
-CQI’IQI‘ ! "

* Gravante su: B -
:_~1f1 di immobile (C/2) in Saponara mq 43 in catastc I—“g 1 part, 485

~1/1 di immobile {C/8) In Sapanara ma. 12 in catasto Fg.1 part, 4342/5

~1/1 di abitazione di tipo civile (Af2) in Saponara vani 5 in catasto Fg.1 part. 4441/3 .
=1/1 di-abitazicne di tipo civite (A/2) in Saponara vani 5 in catasto Fg.1 part.. 4441/5
S i ienobile (G/8) in Saponara mq.26 in catasto Fg.1 part, 4441/8

~114 di immobile {C/8) in SBaponara mq.49 in catasto Fg.1 Jpart. 4441/9

=11 di imrobite (G/6) in Sapanara mq.88 in catagio Fg.1 part. 4441/10

~1/1 di immobile (F/1) in Ssponara mg. 280 in catasts Fg.1 part, 4441/11

11 di immobﬁe (CI6) i Saponara ma.14in catasto Fg 1 part. 44¢1!12

<44 di immobile {C/8) In Saponara mq.13 In catasto Fg 1 part. 44411453

;

=141 di immobile (C/6) in Saponara my.38 In catasto. Fg.1 part, 4441417 e
~1/1 oi abitazione in villini (A/7) in Villafranca Twrrena vani 8 in catasto Fg.1. part.
3539/1 ' ‘
-1 di immobile {C/8) in Villafranca Tirrena mq.21 in cat-asto Fg.1 part. 3586/3

(n.b. nel caso di specie (vendita lotto n°2 e 3) la trascrizione viene cancellata solo per
gli immobili oggetto della presente vendita ovvero quelli in Saponara).
4.2.2.Altre trascrizioni: Nessuna ;

4.2.3 Altre limitazioni d'uso: Nessuna ;

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.Conformitd urbanistico edilizia:
Dagli accertamenti condotti stante la documentazione che I’ufficio tecnico mi ha messo
a disposizione, risulta :

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esigﬁ'onc Immobiliare n°132/2024
contro |

- Rilasciato un permesso di costruire n°7/2020 , pratica edilizia
_ n°7/2019 ritasciata il 20.11.2020 (vedi allegato n°27);
- CILA 02/09/2022 PROT. 8413 (vedi alleg. n°29).
"~ Tlavori del fabbricato erano in atto , nen vi & fine laveri né abitabilita
{né evidentemente quanto necessario , allo stato , per ottenerla).
- 11 sottotetto dell’immehile (sub.5) gia riferito per come su riportato
era destinate abusivamente a civile abitazione.
Lo scrivente consiglia il ripristine dello state come da progetto , Ia pratica per il
recupero abitativo per quanto sard possibile si ritiene pili complessa ed
economicamente svantaggiosa

Conformita catastale:
Situaziome catastale :

Gia si @ su riferito , per quanto esistente, nella descrizione dei singoli beni a cui si
‘rimanda. S$i segnala tuttavia che a tuglio del 2025 (procedura esecutiva in corso ) — ¢
gtato fatto un nuovoe elaborato planimetrico (vedi confronto tra aflegato 16 e 36
evidentemente su ordine del debitore non certo dell’autorita giudiziaria ) che ha alterato
lo stato catastale oggetto di procedura sopprimendo il sub. 8, 9,10 ¢ 17 della part. 4441
(ogzetio di esecuzione) riducendo infine if sub. 11 da 280 a 265 mq.

Si fa presente che i luoghi di fatto sono ancora un cantiere pertanto le modifiche allo
stesso potranno essere apportate in futuro.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue e straordinarie di gestione degli immobili:Gli immobili sono in fase di
costruzione/rifinitura..

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Non vi € condominio .

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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6. ATTUALI E PRECEDENTI POPRIETARI :

Di seguito, vieme riportata la cronostoria ventennale del bene oggetto della ' presente
esecuzione immobiliare:

In particolare dagli atti di causa ovvero dall’atto del notaio “Harico Siracusano”risulta la
seguente cronostotia :

- gli stessi. risultano sssere di piena proprietd della Societa: -

Vl!!afrancaTirrena) codice ﬁW

per essere aila stessa gosi pervenutj:
* 1y -l Eerreno su cui sorgono gi immobili in Saponara
a) :
- TRASCR!Z!ONE n. 11348/6504 del 31/03/200% nascente da atto
05 rep.47235/11647

A favare:
Viilafranca Tirrena codice.fi

Oggetto: T ’
- 171 di terreno in Saponara contrada Rovetto in catasto Fg.1 part.200 are 9,74

Alla sig.ra Formica Marid il terreno suindicato era cosi’ pervenuto:
~ TRASCRIZIONE n. 1?2381‘!4314 del 2B/D6/1990 nascente da successlone per
testamento o!ografo pubblicato con verbaie del Nokaio Paderni del 23/06/1989 fegto

a Messir S i (den. 14 vol. 1780 Uff. Reg.Messina del 29/11/1989)
A favore: §

Nato sl

Saponara lim

nata a Saponara § 19/12/1896 e deceduta

Contro: I'ere

il 01708119

Qggetto, fra gli altri:

alla figlia N :

terreno agricola in Saponara contrada Rovetlo in catasto Fg.1 part.200 are 5,74

b) , .

- TRASCRIZIONE n.11349/6505 del 31/03/2008 nascente da atie di permuta MNotaio

47235/11647

Villafranga Tirena codice §

Contro; W:iafranca Tirena alm

B AR IR S AL IR L COTRAR CIOMAT I A A e Snllle ALCL s

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

contro

Oggetto:

- 111 di immobile (C/2) in Sapanara contrada Rovetto plano T mg48 in aatasto Fg.1
part.485

-1 di tar}'enoa in- Saponara cantrada Crovatto in cataste Fg 1 pari 840 are 10, QO 1?8
are 1 90~11943re1 13-1195 are 5,30 : '
Al 5igg.ri §
cosi' parvenuti: -

« TRASCRIZIONE n.. 190411 5412 del 0510772003 nascente da at!o di vendita Nofalo

g | 05/06/2003 1ep.38448 .
A favore: QUSRS e

Oggeito; -

= 1/1 di immobile (C/2) in Saponara contrada Rovetto piano T ma.48.in catasto Fg.1
' part.485 o .

- 111 di terreno in Saponara contrada Crovetto in catasto Fg.1 part.640 are 10,90-178

are 1,90-1194 are 1,13-1195 are 5,30

, LA presente in rettifica della trascrizione n.15412 del 05/07/2008 per omessa
& snd:cazlone dells ;::amcella 485 del foglio 1

f

:j!i)

',i TRASCRIZIONE n 89311345? del 1Bi03f2011 nasgente da a!to dr vendita Notaio
Basnle Giovanni del DB/06/2003 rep. 38448

" A favare: D e EORERVIL SR e

;iﬁafrénc — 2/ S nat M
Oggetto: oo

- 1/1 di terrano in Saponara contrada Crovetto in catasts Fg.1 part 640 ara 10,80~ 1?8
ere 1,90-1194 are 1,13-1195 are 5,30

7. PRATICHE EDILIZIE :

Dagli accertamenti condom stante la documentazione che ["ufficio tecnico mi ha messo a dlspos1z1one
risulta che & stato :
- Rilasciato un permesso di costruire n°7/2020 , pratica edilizia n°7/2019 rilasciata il
20.11.2020 {vedi allegato n°27);
- CILA 02/09/2022 PROT. 8413 (vedi alleg. n°29).
- I lavori del fabbricato eramo in atto , non vi & fine laveri né abitabilitd (né
evidentemente quanto necessario , allo stato , per otteneria).
- 1l sottotetto dell’immuobile (sub.5) gia riferito per come su riportato era destinato
abusivamente a civile abitazione.
Lo scrivente consiglia il ripristino dello stato come da progetto , la pratica per il recupero
abitative per quanto sari possibile si ritiene piit complessa ed economicamente svantaggiosa.

N AAARAENT ALTAL I F T ATAARES CLAR AT IAE A8 O e ol 401D

TLAM AR RARA FA P Fias

Presidente Giudice Dott. Paolo Petroio
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecgi‘o'nc Immobiliare n°132/2024

" contro

Destinazione urbanistica : Nel prg (stante quanto riportato nel permesso di costruire n°7/2020) det
Comune di Saponara (Me) , il fabb. realizzando ricade in zona BO. Altra area limitrofa oggi sempre. part.
4441 ricade anche in zona P — Parcheggio Pubblico, parte R — Verde di Rispetto oltre che zona Bo.

Caratteristiche descrittive :
Caratteristiche strutturali dell’edificio in cui ricade I"immobile :

Fondazioni: tipologia: verosimilmente travi continue rovesce, materiale: c.a.
Solai: tipologia: solai misto in latero-cemento.

Copertura; tipologia: atetto a falde

Scala: tipologia: esterna

Strutture verticali : materiale : pilastri e travi in ¢.a. e murature di mattoni come tomp.

Fabbricato ed immobili in fase di costruzione ¢ di rifinitura.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO N°2: .
8.1. Criterio di Stima

Per determinare il valore venale o commerciale del lotto (quindi del bene in questione
compreso le pertinenze ) si € preso in esame il metodo di stima per comparazione basato sulla
"Superficie” , tenendo conto dell’osservatorio immobiliare , si & attribuito un prezzo al mgq,
funzione delle peculiaritd dello stesso bene ,della destinazione urbanistica degli ambienti, delle
condizioni intrinseche ed estrinseche rinvenute sui luoghi ece. .., tutto incluso, della circostanza
che le costruzioni non sono ultimate , nonché dello stato delle stesse , ottenendo cosi un sistema
valido per la determinazione del valore dei beni relativi al lotto in questione.

8.2.  Fonti di informazione
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatorio immobiliare (vedi allegato).

8.3.  Valutazione
A. Lotto n°2
Metodo di Stima in funzione della Superficie

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche del lotto oggetto
di esecuzione, ed in particolare dello stato in cui gli immobili si trovano ,
compreso ogni e quant’altro appartiene alla proprietd (pertinenze incluse)
tenuto conto del valere degli immobili riportati nell’osservatorio
immobiliare (nonché di quanto cspresso in consulenza che precede)
nonche delle discrasie ed irregolarita catastali (modifiche e correzioni da
apportare ecc..) iiregolarita e pratiche urbanistiche da eseguire e di quanto
correlato, possiamo attribuire il seguente valore pari a :

V (lotto n°2) = (95 mq. x 1050 x (0,45 coeff. che tiene conto dello stato
dei Juoghi )} + (135 mq x 1050 x (8,85 coeff, che tiene conto dello stato
dei luoghi)) + [(26+49+68+14+13+38) x 1050 x (0,10 coeff. rid. stato)]
+{(265magx 1050x0,10) =, ettro 215.040,00

Presidente Giudice Dott, Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immabiliare n°132/2024

coniro

8.4.

8.5.

1D Immabile Superﬁc_le Valore proprieti intera Valun.a diritto. ¢ quota
commerciale in vendita
De A earo 215.040,00
a Lotéo n°2 {vedi = superf. 215.040,00 (quota 1/1) (quota in vendita 1/1
allal i sopra) 0Vvero proprieta
intera)

RIEPILOGO STIMA LOTTO N°2

Valore (quota in vendita : 1/1 della proprietd intera ) dei seguente beni : unitd
immobiliare identificata al fg.1 part. 4441 sub. 3 cat. A/2, unitd immobiliare fg.1 part.
4441 sub. 5 cat, A/2, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 8 ¢/6 , posto auto fg. 1 part. 4441
sub. 9 ¢/6, posto auto fg.1 part. 4441 sub. 10 ¢/6, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 12
¢/6, posto auto fg.1 part. 4441 sub. 13 ¢/6, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 17 ¢/6 ed
infine I’area urbana (porzione di strada ecc..) fg. 1 part. 4441 sub. 11 cat. F/1 —
ricadenti nel Comune ¢ Saponara (Messina} in via Nazionale snc

N.B. Da Luglio 2025 il costruttore autonomamente ha modificato i posti auto
sub.8,9,10,17 in aree wbane (sopprimendo i sub per come gia riferitdo in perizia
riducendo anche "areadel sub 11) ....ooooiviviiiiin e euro 215.040,00

Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della

vendita giudiziaria , per eventuali oneri-comunali ; euro 21.504,00°
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessana

Prezzo base d'asta del lotto n°2

Valore della proprietd intera dei seguenti bemi : unitd immobiliare
identificata al fig.1 part. 4441 sub. 3 cat. A/2, unitd immobiliare fg.1
part. 4441 sub. 5 cat. A/2, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 8 ¢/6 , posto
auto fg. 1 part. 4441 sub. 9 ¢/6, posto auto fg.1 part. 4441 sub. 10 c/6,
posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 12 ¢/6, posto auto fg.1 part. 4441 sub. 13-
¢/6, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 17 ¢/6 ed infine 1’area urbana
(porzione di strada ecc..) fg. 1 part. 4441 sub. 11 cat. F/1 — ricadenti nel
Comune di Saponara (Messina) in via Nazionale snc.

N.B. Da Luglio 2025 il costruttore autonomamente ha modificato i posti
auto sub.8,9,10,17 in aree urbane (sopprimendo i sub per come gia
riferito in perizia — riducendo anche I’area del sub. 11) ................ euro  193.536,00

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILIARE OGGETTO DELLA VENDITA (QUOTA 1/1
proprieta intera (*) ) APPARTENENTE AL LOTTO N°3:

Lotto n°3

Fg.1 part. 4342 sub.6 (Saponara).

Tale bene altro non & che un posio auto scéperto.. In merito it debitore esécutat_o pit volte ha sostenuto, per le
vie brevi, che tale posto auto che sulla carta (stante gli atti , le dichiarazioni del notaio Siracusano) risulta
ancora in capo all’impresa*_i fatto sarebbe di altra proprietd . Nel senso che , a suo dire,
verosimilmente e per errori di trascrizione non é stato trasferito .

Per tali motivi lo scrivente , appartenendo tra ["altro tale posto auto ad un condominio contiguo, ha preferito
isolarlo in un lotto a parte al fine di non rallentare la procedura.

(*} In merito prima della vendita (se ritenuta necessai‘ia) si chiede che il giudice disponga che vengano
fatti ulteriori accertamenti sulla titolarité reale (concreta) interpellando il creditore (chiedendo la
volonta di procedere stante ql;éﬁto riferito) avendo anche rinvenuto sui luoghi che tale posto auto di

fatto era occupato da terzi ignofi.

AI'NCEU il bene risulta cosi censito (vedi allegato n°8 - foto n°1 Condominic Le Muse) ;

- Fg.1 part. 4342 sub.6 categoria C/6, classe 1, consistenza 12 mq,
superficie catastale 12 mq.

Per il tramite dell’allegato n°4 & possibile vedere Ia planimetria del posto auto scoperto.
In riferimento ai gravami di tale bene si rimanda a quanto su gia riferito per il lotto n°2 in quanto su tale bene
ricade la trascrizione n°17022/13582 del 20/06/2024 richiamata. In merito alla provenienza per come gia
citato si timanda alla certificazione notarile del notaio Enrico Siracusano.
Valutazione posto auto scoperto :
Tenuto conto delle perplessita manifestate su tale bene oggetto di pignoramento per le quali si chiede un
esplicito intervento decisionale del magistrato ¢ del creditore procedente , si stima comunque il valore dello

stesso nel seguente importo a corpo 3.000,00 éure (da ritenersi ommi comprensivo , compreso di
adeguamenti e correzioni ¢ quant’altro).

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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RIEPILOGO GENERALE

Lotto n°2 : Trattasi dei seguenti beni : unita immobiliare identificata al

fg.1 part. 4441 sub. 3 cat. A/2, unitd immobiliare fg.1 part. 4441 sub. 5 cat. A/2, posto
auto fg. 1 part. 4441 sub. 8 ¢/6 , posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 9 ¢/6, posto auto fg.1
part. 4441 sub. 10 ¢/6, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 12 ¢/6, posto auto fg.1 part. 4441
sub. 13 ¢/6, posto auto fg. 1 part. 4441 sub. 17 ¢/6 ed infine I’area urbana (porzione di
strada ecc..) fg. 1 part. 4441 sub. 11 cat. F/1 — ricadenti nel Comune di Saponara
(Messina) in via Nazionale snc

N.B. Da Luglio 2025 il costrutiore autonomamente ha modificato i posti auto
5ub.8,9,10,17 in aree urbane (sopprimendo i sub per come gia riferito in perizia)

Lotto n°3 : Trattasi di posto auto scoperto : Fe.1 part. 4342 sub.6 (Saponara)
— lo scrivente stante le perplessitd manifestate ¢ la richiesta formulate — ha stimato il bene nel
VALOTE I . erein i e e euro 3.000,00

Quindi alla luce di quanto riportato in consulenza il sottoscritto ing. Rodolfo
Urbani ritiene, con la presente relazione , di aver assolto all’incarico ricevuto e
rimane a disposizione della s.v. Ill.mo Giudice Dott. Paolo Petrolo per qualsiasi
chiarimento e per quant’altro voglia eventualmente disporre.

Messina, 1i 16/08/2025

I1C.T.U.
Ing. Rodolfo Urbani

I-;;éé}'clente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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