Geom, Michelangelo Pace

. TLL.MO SIG. GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 117/1991, PROMOSSA DALL’:

ISTITUTO ITALIANO CREDITO FONDIARIO
(OGaI SPV IEFFE TRE SRL)
(creditore procedente)

CONTRO

R 11 sottoscritto Geom. Michelangelo Pace, con studio in Caltagirone,
Viale Mario Milazzo n.119, & stato nominato C.T.U. nell’esecuzione indicata
in oggetto.

Dopo aver prestato il giuramento di rito all’udienza del 22/05/2003
harievuto Pincarico il i testo integrle, relativ ai quesi ost da G.E. a.
CTU, & riportato nel verbale di giuramento allegato al fascicolo
dell’esccuzione immobiliare presso il Tribunale di Caltagirone.

Accettato Pincarico, con giuramento di rito_all’udienza del
22/05/2003, lo scrivente ha proceduto ai necessari accertamenti, rilievi metric
¢ fotografici in occasione del sopralluogo del 02/09/2003, nonché acquisita

nuova documentazione, in parte prodotta dalla parte esccutata ed in parte

richiesta dallo scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente

relazione.

: ' Pubblicazi
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Geom. Michelangelo Pace

RELAZIONE

S Y

PREMESSA
Paragrafo |

Con atto di pignoramento immobiliare del 27/09/1991 contro Bonaciti

Angela, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobi
data 19/12/199] ai numeri 51660/36824, allegato agli atti dell’esecuzione
immobiliare, I'Istituto Italiano Credito Fondiario sottopose a pignoramento il
seguente immobile:

_ “Villino in Scordia c.da Pignatazza avente accesso dalla strada vicinale

. Pignatazza; confinante verso nord con la predetta strada, e, girando in

s senso orario con proprietd proprieta " e
proprieta 11 detto villino non ¢ rilevato in catasto ma l'area ad
esso relativa si identifica nella mappa del catasto ferreni del comune di
i

Scordia al fg 24 particelle 623 ¢ 624:

1l tutto con ogni singolo, annesso e connesso,adiacenze, pertinenze,
accessori e quant altro sia ritenuto immobile ai sensi di legge e vi sia in
seguito trasportato con ogni conseguenza e pregiudizio di ogni altro

diritto comunque competente”.

Note del C. relative all’immobile pignor

1) A seguito dell del villino soggetto a pi si sono
i —————— e

costituite in catasto le seguenti unita immobiliari urbane:

_  Pubblicazic
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- villino censito al N.CE.U. di Scordia al foglio 24 particella 3054

sllba.lwmi 1, 2, 3,4e5 (vedi dnc.?);

2) si farilevare clw Pimmobile, al N.CE.U. m dau censuari, & ldm\uﬁcam

con la particella 3084 (doc.7), mentre al N.C.T., s dati censuari (doe.3)
ed in mappa (doc.10), Pimmobile  identificato conIa particella 623 ;

3) da una verifica fatta dal C.T.U,, consistente nella sovrapposizione della
mappa catastale (doc.10) allo stralcio aerofotogrammetrico (doc.12), si &
silevato che, mentre nella mapp catasale (doc.10 ¢ doc 1) il fbbricao

accatasato isulta R sulle originari partcellg 623 ¢ 624 624) yoggette a

pignoramento, nellasovrapposizione delle due catogratic (appa

catastale + aerofotogrammetria, doc.13), i rileva che il fabbricato di fatto
& ubicato anche sulla limirofa partcell 622, anchessa di proprietd
777777 e

dellesecutata, ma non pignorata. A parere del C.T.U., in occasione

P oo
g dell’ accatastamento del fabbricato, vi & stato un errato posizionamento di g/
esso nelle particelle catastali. A seguito di quanto detto, si dovid
procedere ad estendere i pignoramento anche sulla particella 622, che sui
Py

luoghi, unita al fabbricato e alla relativa corte, costtuisce di fatto un

unico ed inscindibile immobile.

Successivamente si dovra procedere alla rettifica grafica dell'ubicazione

in mappa del fabbricato includendo la particella 622 nella corte del

fabbricato (oggi particella 623, doc.3 € doc.10), ottenendo un unico lotto

di torreno, avente una superficie catastale di mq 918 *+ mq 458 =

mq.1.376,costitit dal fabbricato pid inera corte. Tale operazione sard

possibile {arla con un tipo mappale (redatto secondo la cosiddetta 'P'U b b I icaz | (
. et piEISIFCAZIONE O ripro
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normativa, con rilievo topografico) di rettifica a quello fatto per ¥
accatastare il fabbricato nella ubicazione attuale. Tl C.T.U. resta a
disposizione del G.E. per Iesecuzione delle operazioni catastali sopra
‘menzionate. Considerato che la particella 622, di proprieta dell’esecutata,
costituisce un clemento inscindibile dellintero immobile, anche se non
pignorata, verra inclusa nella descrizione ¢ valutazione della presente

consulenza tecnica.

RIEPILOGO DEI BENI SOGGETTI A \CCERTATI E DA STIMARE

b

%), Unith immobiliae n°1 ; locale sito in Scordia,censitoal N.CEU. al foglio

24 prtiella 3054 sub 2, piano sotostada 1° seminterato):
(®) Unith immoiliare 2% : abitazione i vilino st in Scordia, cnsia al
- N.C.E.U. al foglio 24 particella 3054 sub 3, piano terra;
( <) Unit immobiare 3 : abitazion in villno sta in Scordia, censita al
N.CEU. l foglio 24 particella 3054 sub 4, piano primo.
1 suhu.lvfrm%im come bene comune non censibie af subalterni 2, 3 ¢ 4
& costiito dal terreno circostante, dai piazzali ¢ dai camminamenti adiacenti
ol fabbricato (doe, 9 alle predette arce di pertinenza, vi & inclusa la paticella
2. .
PROVENIENZA DEGLL IMMOBILI
‘Paragrafo 2
Dallo studio dei fioli di provenienza nonché dai documenti allegati agli ati

dell’esecuzione, si & rilevato, che il terreno, costituito dalle particelle 623 ¢
624, compresa Parea di sedime sulla quale oggi risulta edificato in paPlu b b I | caz I(
. e riptHabticazione o ripro
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fabbricato urbano, & pervenuto in piena proprieta alla signora AuEGE—_—EE

come segue:

- in parte, in virtd della denunzia di successione in morte di

big ") deceduto den. n°77 vol.131 trascritta il 04/024

ainn. |, giusta testamento pubblico del =~~~ 1ot.
- in parte, in virth della denunzia di successione in morte di*

o den. n°76 vol.131 wascritta il 0402 ai
- per atio di divisione del ! in notar G. Caruso trascritto il

" ai nnri

‘@a
Catania il 03/01/41) (doc.1);
il tutto per come rilevato dalla cetificazione. notarile, redatta dal notaio

Daniela Corsaro, allegata al fﬁscmclo dcl]’mcuzwne, nonché dall’atto di

divisione allegato alla presente;

mentre, il terreno costituito dalla particella 622, compresa I'area di sedime
e

sulla quale oggi risulta edificato in parte il fabbricato, & pervenuto in piena

propnm allasignora come segue:
- peratio di compravendita del 14/03/  rep. rogato, notar G.
\ trascritto il innri-
(doc2);

Pubblicaz
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SITUAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI
“Paragrafo 3

Gli immobili, per come si pud rilevare dai certificati catastali aggionati,

richiesti dallo scrivente presso I'UT.E. di Catania (oggi Agenzia del

Teritorio), sono riportat in catasto come segue:

(1) Garage in villino, censito al N.C.EU. di Scordia al foglio 24 partcella
3054 subalterno 2, in corso di costruzione, c/da Pemirella, piano X

= o poh el
sottostrada;

@.&”'m.mmenm in villino, censito al N.C.EU. di Scordia, al foglio 24
particella 3054 subalterno 3, categoria A/7 di classe 2, consistenza 5,0
vani, rendita €. 335,70, c/da Perirella, iano terra;

. mento in villino, censito al N.CEU. di Scordia, al foglio 24
paticlla 3054 subalterno 4, categoria A/7 di classe 2, consistenza 7.0 Y
. vani, rendita €. 469,98, c/da Perrirella, piano primo;
phosmd =
tutt intestata a: (doc.7)

prietar. per 1000/1000;

- Livellaria a: © = fu Giuseppe P.Pe di Trabia ¢ di
Butera.

4) Terreno, censito al N.C.T. di Scordia: i |
Foglio | Part. | Qual. e classe | Superficie | Redd. Dom. | Redd. Agr] //
24 62 agr. 2 00458 € 1821 € 532 /
intestato a: (doc.6) }

- livellaris; |
Felivellaria; !

o sto a Scordia il livellario; Pu bbllcaZ|(
e pistIbiicazione o ripro
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- - nato a Scordia livellario;
- " rnataa Scordia livellaria;
- +fu Giuseppe.

Note del C.T.U.

1) il subslterno 2, risulta ancora in corso di costruzione per mancata
‘meccanizzazione della denuncia di variazione del 16/11/1992 prot.9403
(doc.8), nella quale si variava la destinazione da “in corso di costruzione” a
garage, non essendo ancora meccanizzata la predetia denuncia. di
Jariazione non risulta il relativo classamento definitivo dell'unitd
immobiliare;

2) Pindirizzo delle unité immobiliari indicato nel certificato catastale (doc.7)

con c/da Perrirella s.n. & errato, infatti I'attuale indirizzo & c/da Pignatazza

. 1°1 per come riferito dal signor . figlo dell signora
» - i occasione el sopralluogo; .

3) In particella 623 di mq 918, censita alla “partita 1" (doc.3), (partita

speciale nella quale vengono censii gli immobili che dal N.C.T. passano al

N.C.EU.) nonché riportata in mappa (doc.10), che identifica il fabbricato

pi I corte, & scaturits, & seguito dell’approvazione tipo mappale redatto

per Paccatastamento del fabbricato,  mediante la fusione delle particelle
orginari 623 i mq 458 (doc.4) ¢ 624 di mq 460 (doc') per come si pud

rilavare dallo stralcio di mappa catastale storico allegato alla presente

(doc.11);

3) il terreno particella 622 non risulta ancora intestato a° -per /
= ‘mancata presentazione della domanda di voltura dell’atto di mmm@tj I I aZ I (
_ i riAlsiCazione o ripro




Geom. Michelangelo Pace

. del srep. 20826 rogato notar G. da Scordia trascritto il
4 nnr T da
(vedi doc.2);

ACCERTAMENTO DEI CREDITORI ISCRITTIL.
“Paragrafo 4

In risposta al quesito di accertare se risultino creditori iseriti, indicandone i
nominativi ¢ i dati delle note di iscrizione; il C.T-U. ha richiesto un’ispezione
ipotecaria, dall'impianto meceanografico sino alla data del 10/09/2003, presso
la CCRRUIL di Catania. La richiesta & stata fatta per dati anagrafici, relativa
all’esecuta, e cui risultanze si
possono rilevare nella documentazione allegata (vedi doc.14), costituita

dall’elenco sintetico delle formalita rilevate e dalle due note integrali.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILL
“Paragrafo 5

Liintero immobile soggetto a pignoramento (compresa la particella 622 non

ancora pignorata) & ubicato nella penfmn del comune. di Scoldla, e
o pe

precisamente in cont Pignataza n°1) vi s arriva percorrendo un trafto di

strada sterrata dopo aver Tasciato lo stradale principale via Pietro Nenni.

La zona di ubicazione nel P.R.G. del comune di Scordia & agricola per l'intera

consistenza, per come rilevato dal certificato di destinazione urbanistica

allegato al fasci dell’esecuzione. L’immobile confina, a N/E con strada

vicinale Pignatazza, a N/O ¢ in tutte le altre direzione con terreni di altre ditte
(@10 Pubblicazic
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L’immobile & costituito da un grande edzﬁmo isolato cosi suddlvlso dn un

strada d'ingresso e da una grande abitazione rhsposm su due livel, piano

terma ¢ piano primo rispeto alla stada d's Yingreso; infine vi & Larea cortlza

D e—— P
costituita per la maggior consistenza da un giardino di aranci, mentre la minor

consistenza adiacente a.l"cd:ﬁcm, € costituita da piazzali, strada d’ingresso e
camminamenti vari.
L’:diﬁeohaunamﬂmpomnwinpaminc.tedinpuminmumlwn,ln
copertura & a tetto a padiglione con struttura portante realizzata con profili
scatolari in ferro e tegolato appoggiato. Dati tecnici piit dettagliati relativi alla
parte strutturale dell’edificio si possono rilevare dal certificato d’idoneita
statico che si allega in copia (doc.17), redatto dall’ing. Francesco Salmeri.
L'edifico ¢ senza intonaco esterno per come si pud rilevare dall’elaborato
fotografico (foto n°1, 2, 3 ¢ 4).

1) — DESCRIZIONE DEL GARAGE A PIANO SEMINTERRATO, Ii garage, &
visualizzato esternamente ed internamente nell’elaborato fotografico allegato

(foto n°9, 15 e 16), nonche nella distribuzi l

nell'elaborato grafico (Tav.1), & ubicato & piano seminterrato-cd & attualmente

allo stato rustico senza intonaco ¢ senza pavimento; nell’angolo a S/0 del
locale-vi-¢-stato Ticavaio un piccolo wi. molto angusto ¢ rustico, Esso &
dotato dimpianto eletrico,idrico e i searico fognario nell fossa biologica,

Allinterno, a destra della porta. d'ingresso, vi & collocata I caldaia

centralizzata, per il riscaldamento dell’abitazione soprastante a piano terra e a

primo piano. Gl infissi esterni sono in ferro, Pubbllcaz
i i Bticazione o ripr
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@ | DESCRIZIONE DELL’ABITAZIONE A P.T. E1° p. L’abitazione, & visualizzata
esternamente ed internamente nell’elaborato fotografico allegato (foto n°1, 2,
3,4,5,6,17, 18, 19,20, 21,22, 23, 24,25, 26,27 ¢ 28), ‘nonche rappresentata
nelladistribuzione planimetrica nell’claborato grafico (Tav2 e Tav.3),
ubicata a piano terra e al primo Fi“_'_'“:f“d-‘e se catastalmente & censita con
due unita immobiliari autonome, sui luoghi effettivamente & costituita da
un’unica unita abitativa, nella quale, il piano terra & adibito a zona giorno ed il

| -

primo piano a zona notte.

In occasione del sopralluogo del 02/09/03, il C.T.U. ha potuto rilevare che
P'intera abitazione internamente & rifinita in tutti i sui dettagli per come si dird
di seguito.

1l settore di abitazione a piano terra & costituito da un vano ingresso,
comunicante tramite un arco ad un grande salotto, il quale a sua volta
comunica tramite un arco con una grande cucina pranzo con adiacente &
comunicante una veranda coperta, un ripostiglio, un vano letto 1 ed una
lavanderia. In quest’ultima vi sono ubicati un lavabo, un water, un bidet ¢ una
pilozza, il pavimento & di mattoni in ceramica ¢ le pareti sono rivestite in parte
da piastrelle in ceramica.

Nei suddetti ambienti della zona giomo Vi sono le seguenti rifiniture:
pavimento in ceramica di buona qualitd, pareti con pittura a spruzzo, portc
interne in legno tamburato verniciate bianche, infissi esterni in alluminio
prevemiciato ad ante ¢ vetri, doppio infisso con veneziane sempre in

alluminio preverniciato, infine il portone dingresso & in ferro; vi sono inoltre,

i seguenti impianti tecnologi impi?mo elettrico, id.ri:.so e fogmr.iprtl be|CaZ| (
e TEBbiTCazione o ripro
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- searico nella fosea biologica, impianto di riscaldamento con clementi in
alluminio preverniciato, allacciati ad una caldaia centrlizzata (foto n°15),
ubicata nel piano seminterrato ed alimentata dal gas metano tenuto nel
bombolone ubicato in un’arca recintata nella parte antistante il locale
seminterrato (foto n°14).

Dal salotto si accede al vano scala che porta al primo piano.

1l settore di abitazione a primo piano & costituito da un corridoio, un
ripostiglio, tre stanze da letto (letto 2, letto 3 ¢ letto 4) che si affacciano nel
ballatoio a nastro il quale si sviluppa per circa meta dell'edificio, due stanze
da letto (letto 5 ¢ letto 6), un doppio servizio & un grande bagno. Nel doppio
servizio vi sono ubicati un lavabo, un water, un bidet ¢ un piatto doccia con
box, il pavimento & di mattoni in ceramica ¢ le pareti sono rivestite in parte da

< piastrelle in ceramica.

= Nel bagno, di ottima qualit, vi sono ubicati un lavabo a due pozzetti ¢ mobile
in legno laccato, un water, un bidet ¢ una grande vasca angolare, il pavimento
& di mattoni in ceramica e le pareti sono rivestite in parte da piastrelle in
ceramica.
Nei suddetti ambienti della zona nofte, vi Sono le seguenti rifiniture:
pavimento in ceramica di buona qualitd, pareti tinteggiate con idropittura,
porte interne il legno tamburato verniciate bianche, infissi esterni in alluminio
preverniciato ad ante ¢ vetri, doppio infisso con veneziane sempre in
alluminio preverniciato; vi sono inoltre, | seguenti. impianti_tecnologici:

impianto elettrico, idrico e fognario con scarico nella fossa biologica,
impianto di riscaldamento con elementi in alluminio preverniciato, a.l!wpu b b I I CaZ I(
i e riHIBCazione o ripro
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ad una caldaia centralizzata (foto n°15), ubicata nel piano seminterrato ed
alimentata dal gas metano tenuto nel bombolone ubicato in un’area recintata
nella parte antistante il locale seminterrato (foto n°14).
Si fa rilevare che tutti gli impianti tecnologici sono centralizzati per Iintera
abitazione. L’immobile & servito dall’utenza idrica del comune di Scordia.
Le rifiniture interne dell’abitazione a piano terra ¢ 1° piano sono di buona
qualita e lo stato di conservazione & ottimo.
Dal primo piano, tramite il vano scala si arriva al sottotetto non abitabile
visibile internamente nelle foto n°29 € 30 .
Idati memc: dcll'uhﬁcm sono:
- superficie coperta (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni e i
muri perimetrali)
1 - garage a piano seminterrato : mq 85,88

2- abimzimé apit. mq 137,04 il veranda copera dimq 15,59

3- ablvxzmnc al°p.:mq ISZ 63 pi ballalmo a nastro di mq 31,76

- altezza utile interna & p. S1mt 2,25;

altezza utile interna & p.t. mt 2,605

- altezza utile interna & p. 1° mt 2,80.

Tn merito alla legittimita urbanistica dell’edificio, si riferisce quanto segue: vi

& in corso di definizione la pratica di sanatoria edi

b ai sensi della LN.

47/85.
Dalla signora fu presentata istanza di sanatoria edilizia in
data 0114780 (doc.15), ed tata pagata 'oblazione in due rate e

culnc:vm:slu.llcgnnnmwpm(doc 16). Danncouoqmoav\mcanllmpnu be|CaZ|(
,,mfm:.mm:mpfmbﬁtazmne 0 ripro
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che allora curd la presentazione della pratica di sanatoria, si ¢ rilevato che

restano ancora da conteggiare ¢ pagare gli oneri di urbanizzazione ed il costo
e e R R

di costruzione, nonché & da farsi Pintegrazione degli_elaborati tecnici

necessari per il completamento della pratica per ottenere il rilascio della

Riguardo all’altezza utile interna dell'abitazione a piano terra di mt 2,60, si
Jfa rilevare che secondo la normativa igienico sanitaria, I'altezza minima
abitabile prescritta & di mt 2,70, per cui il piano terra (a parere del C.T.U,)
non pus ottenere il rilascio del certificato di abitabilita con destinazione ad
abitazione, anche se di fatto & utilizzato come abitazione.

3) ~ DESCRIZIONE DELL'AREA CORTILIZIA, L'area cortilizia delledificio &
csitita per Ia maggior consistenza da un giardino di arani (foto w°17.13)
della varieta Monreale, con impianto di mgln‘gm—'a}ggcll 1 terreno dove &
impiantato il giardino & piuttosto pianeggiante con sistemazione a terrazze.

La strada d'ingresso ed i piazzali sono in e.Ls.

A S/O del fabbricato vi & ubicata una cisterna idrica fuori terra in c.a. (foto
0°8) delle dimensioni di ml 2,75 x ml 3,25 con una capienza d’acqua di 7 mc.
circa. Sempre a S/O dell’edificio vi sono ubicati un ripostiglio adiacente

all’edificio (foto n°10), un forno con tettoia ed una canile (foto n°10 ¢ 11),

tutte strutture precarie e abusive.
i,
Nota del C.T.U.

Per tali manufatti abusivi (ripostiglio, forno con tettoia e canile) il C.T.U.

ritiene che non sia possibile

soarizzaione wbanisic, o gl ol u b bl | caz |
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X se fose possble a regolarzzaions wbanitica rom converrebbe per i costi

dasostenere,che supercrebbero di gran lunga l valore degl stessi manufat.

i
A tale scopo si riferisce che tali manufatt, in quanto non *“commerciabili” si

ritengono come inesistenti, ed anzi essi sono soggetti a demolizione totale a

cura del futuro acquirente con onere a suo carico.

Concludendo, si riferisce che, attualmente I'intera abitazione & occupata dalla
signora +he vi coabita con il figlic selasua
famiglia. a

1l locale a piano seminterrato e I'area cortilizia, sono delle pertinenze

dell’abitazione principale, che il C.T.U ritiene inscindibili. }

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
Paragrafo 6

1L metodo con cui verra effettuata la stima & quello cosiddetto comparativo,
che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori ¢ le
caratteristiche dei beni noti ¢ il bene oggeto di stima.

I procedimento che sard applicato ¢ quelo sintetico: esso consentirh di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pit
probabile valore venale del bene da stimate.

Per le unita immobiliari urbane 1a superficie convenzionale stimabile & data
dalla superficie coperta, ¢ cio compresi i muri perimetrali esterni ¢ % dei
muri comuni con altre ditte, alla quale si aggiunge la superficie dei ballatoi

ragguagliata al 50% di superficie coperta secondo la consuctudine locale.

Pubblicazic
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5 Per le superfici, i timanda a quanto riportato sopra, e agli elaborati grafici

allegati (Tav.1, Tav.2 e Tav.3) , redatti dal C.T.U. sulla scorta delle piantine

catastali fornite dalla parte esecutata in occasione del soprall
Le variabili che incidono nella determinazione del pii probabile valore venale
sono: I'ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, la destinazione
urbanistica, le caratteristiche costruttive dell’immobile, il suo stato di
conservazione I alezz il ineme, 'eventuale divsbl i pi ot lo
stato locativo dell'unita immobiliare, Ia regolarita edilizia, la sussistenza di
eventuali vincoli o servitd di sorta chc‘possnnc incidere sul valore venale, la
consistenza del bene e i suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato
della domanda e dellofferta.
Con particolare riferimento alla situazione di mercato, si fa rilevare che
: attualmente vi & una discreta richiesta di immobili per civile abitazione nella
B contrada Pignatazza, in quanto ubicata nelle vicinanze di una zona gid
ampiamente urbanizzata del comune di Scordia.
Il CTU. ritiene che per la vendita dell’immobile, considerate le

caratteristiche oggettive ¢ soggettive, si debba procedere alla cessione in-

unico lotto, comprendente le tre unitd immobiliari urbane, le relative part
comuni (terreno, piazzali ¢ camminamenti ecc.) compresa la particella 622,
che di fatto complessivamente costituiscono un unico immobile inscindibile,
per come gid spicgato ampiamente sopra.

DATI SINTETICI DELLIMMOBILE OGGETTO DI STIMA : abitazione in villino sita
nel comune di Scordia in c/da Pignatazza n°1, censita al N.C.E.U. di Scordia

al foglio 24 particella 3054 subalterni 2, 3 ¢ 4 (pid le parti comuni fa% b|IC8.ZI(
: et sarigtHbiicazione o ripro
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< parte della stima il settore di terreno censito al NC.T. di Scordia al foglio 24 b

622 per i motivi sopra spiegati.

Per il suddetto immobile, tenuto presente quanto detto sopre, con particolare
riferimento alle finiture inteme dell'abitazione, all’altezza utile interna
dell'abitazione a piano terra, in base ai parameri del mercato di Scordia, pet
{mmobili similari, per ottenere il valore complessivo, si stima ad €250,00 al
mq il locale seminterrato, ad € 500,00 il piano terra ¢ ad € 550,00 il primo
piano, per cui si hanno:

'PIANO SEMINTERRATO

Superficie convenzionale del garage a p.S1 : mq 85,88 arotondata a mq 86,00
mq 86,00 x €250,00 =€21.50000!

PIANO TERRA

- Calcolo della superficie convenzionale dell’abitazione @ pit. -
‘ superficie coperta p.. - mq 137,04 arrotondata a mq 137,00
s, veranda p.t. — mq 15,59 arrotondata a mq 16,00 di cui il 50%

totale sup. convenzionale p.t.: mq 137,00 + 16,002 = mgq 145,00

mq 145,00 x €50000K€7250000\

PIANO PRIMO
Calcolo della superficie convenzionale dell"abitazione a p.1° :
superficie coperta 1°. - mq 152,63 arrotondata a mq 153,00

s.n.r. ballatoio p.1°- mq 31,76 arrotondata a mq 32,00 di cui il 50%

totale sup. convenzionale : mq 153,00 +32,00/2=mq 169,00

mq 169,00 x €550,00=€ 92.950,00\

Valore dell"intero immobile: P u b b I | caz | (
s OHRIICAZIONE O FiPro
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€21 50000+€7250000+€9295000 €l§695000 )

Arrotondando si ha un valore d\ €187.000.

NCLU
(VENDIBILITA E DIVISIBILITA’ DEGLI IMMOBILI)
Paragrafo 9
Concludendo, in riferimento alla divisibilita e vendibilitd degli immobili
individuati e trattati dal C.T.U. nella presente consulenza, si riferisce quanto
segue.

Per come gid spicgato dal C.T.U. nonostante la notevole consistenza

dell’immobile, si ritiene che per le caratteristiche oggettive ¢ soggettive non &
—_—

divisibile, inquato, per una qualsiasi divisione in pii unith immobiliar
vendibili singolarmente, sarebbe necessario costituire: varie servitd, diritti di
passaggio, diritti di vedute, divisione degli impianti tecnologici ecc.,
provocando un deprezamento e una scarsa appetibilita delle singole unita.
ricavate.

Llintero immobile allo stato attuale non & liberamente vendibile per i motivi
gid spicgati nei paragrafi sopra riportati ¢ che qui di seguito si citano
sinteticamente.

Per rendere vendibile I'intero immobile si dovra prima:

- procedere ad estendere il pignoramento alla Egmm \

- procedere alla rettifica grafica del posizionamento del fabbricato.che
risulta in parte ubicato nella particella 622 con la_procedura_sopra

spiegata

In mefito alla sanatoria edilizia ancora non completata, si pud richiedere

el

un’attestazione all'U.T.C. d:ScmdmchgoemﬁchlchelﬂsamlonuémcurRubeICaZIc
wmmiiputiicazione o ripr
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sard a cura e spese dell’acquirente la definizione della

pratica di sanatoria edilizia.

Nota del CT.U.
Per quanto detto, resta espressamente condizionato che I'acquirente, al )

momento  dell'aggiudicazione e richiesta definitiva di acquisto, deve

dichiarare, che gia prima della parteci

ione all'asta era a conoscenza degli

adempimenti che dovrix svolgere per la sanatoria e degli oneri e spese che | f
dovra sostenere, qualunque sia I'importo complessivo e le difficolta da
superare, in quanto consapevole, di aver fatto le js—"
assunte informazioni presso gl uffici competenti.

Quanto seritto sopra, in espletamento del mandato ricevuto.

Caltagirone li, 04 ottobre 2003

: _ ~ Pubblicazic
: i iErsttfcazione o ripro
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ILL.MO GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

ALTAGIRONE

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°117/1991 promossa dallo;
ISTITUTO ITALIANO CREDITO FONDIARIO
CONTRO

“DEBITORE ESECUTATO”

SUPPLEMENTO DI C.T.U.

CALCOLO DEL COSTIL DI SANABILITA® DELIMIMMOBILE

OGGETTO DELLA PRESENTE CONSULENZA: “ CALCOLO DEI COSTI DA

SOSTENERE PER _COMPLETARE _PRATICA DI_SANATORIA_ DELL'IMMOBILE

REALIZZATO ABUSIVAMENTE.

1l sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio a
Caltagirone, viale Mario Milazzo n° 119, nominato C.T.U. nell"esecuzione
immobiliare indicata sopra, ha ricevuto I'incarico di cui al verbale di
udienza del 06/12/2005.

Dopo aver prestato il  giuramento di rito all'udienza del
06/12/2005, ha ricevuto I'incarico di cui in oggetto ¢ per come riportato

nel provvedimento del G.E. del 31/05/2005.

Accettato I'incarico con  rito

i giuramento all'udienza del

06/12/2005, eseguiti i necessari accertamenti, avendo assunto le necessarie
G, 8 Soordia pub-rifirire con da scgucnp UbbhcaZl(
wlione ripubblicazione o ripro

Esecuzione Inmobiliare 117/1991 ~ Vsibunale d Caltagirone
Promossa dall Tstituto ltaliano Credito Fondiario contro Debitore esecutato

informazioni presso 1'U.
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RELAZIONE

PREMESSA-
Per completezza della presente consulenza tecnica si riportano i dati
catastali delle singole unita immobiliari che identificano I'edificio, per
come gid descritti nella precedente C.T.U. dell” 8/10/2003, per capire

meglio la composizione dell'immobile oggetto di sanatoria L.R. 37/85.

SITUAZIONE CATASTALE-

Liintero immobile oggetto di pignoramento, per come si puo rilevare dal
certificato catastale risulta censito al N.CE.U. e al N.CT. come segue:

(vedi certificato catastale doc.1 ¢ doc.2).

1) Garage in villino, censito al N.C.E.U. di Scordia, al foglio 24 particella
3054 subaltermo 2, in corso di costruzione, ¢/da Perrirella, piano
sottostrada;

2) Appartamento in villino, censito al N.C.E.U. di Scordia, al foglio 24
particella 3054 subalterno 3, categoria A/7 di classe 2; consistenza 5,0
vani, rendita €. 335,70, c/da Perrirella; piano terra;

3) Appartamento in villino, censito al N.C.E.U. di Scordia, al foglio 24
particella 3054 subalterno 4, categoria A/7 di classe 2, consistenza 7.0
vani, rendita €. 469,98, ¢/da Perrirella, piano primo;

tutti intestata a:

. . r:rOrﬂic‘Wv vPUbblIC&Zl(
1000/1000; rlpubbl'C&Z'One oril
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- Livellaria : > P.Pe di Trabia e di

Butera.

4) Terreno, censito al N.C.T. di Scordia:
Foglio | Part. | Qual. ¢ classe | Superficie | Redd. Dom. | Redd. Agr.|

24 622 agr. 2 00458 € 1821 € 532

intestato a:

SANABILITA DEGLI ABUSI:

Facendo riferimento a quanto gia detto nella C.T.U. dell’8-10-03, in

merito alla regolarita urbanistica dell'intero immobile, in risposta al

quesito posto dal G.E., nel dettaglio si riferisce sulla quantificazione dei
costi da sostenere e sugli adempimenti tecnico — buroeratici che il futuro
acquirente dovra affrontare per il completamenta della pratica di sanatoria
edilizia, (ai sensi defla LR. n°37/85) in corso di definizione, intestata al
debitore eseeutato, sino al rilascio del certificato di agibilita e abitabilita.

Considerato che & stata presentata un’unica istanza di sanatoria, anche se

I'immobile & composto da tre unita immobiliari, si procedera all*istruttoria

tecnica della pratica considerando I'immobile un’unica uniti zb“atlvP ubbl|caZ|(
elencando i documenti che devono esspry v e 1
ripubbticazione o ripro
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di oblazione, gli oneri concessori ¢ gli interessi legali sino ad oggi per la
sola oblazione (per gli oneri concessori non sono dovuti interessi).

Si fa presente che, avendo pagato solo una parte dell‘oblazione (2 rate),
per “riesumare” la pratica, si dovra pagare, il triplo della differenza fra
oblazione dovuta e oblazione pagata oltre interessi legali,

Detta pratica & stata presentata dal debitore esecutato in data 30/09/1986
prot. 14780, riferita all’intero immobile, nella quale si & constatato che
risultano allegati all’istanza di sanatoria edilizia i seguenti documenti:
modelli di richiesta sanatoria, atto notorio nel quale furono dichiarate le
opere abusive realizzate, dichiarazione deserittiva sullo stato dei lavori,
dichiarazione descrittiva delle opere ¢ infine ricevute di versamento di cep
relative al pagamento della prima rata di oblazione pari a £ 2.561.000 (€
1322.65) e seconda rata di oblazione pari a £ 2.753.000 (€ 1.421,81).

1l comune di Scordia (U.T.C.) ha mandato diversi solleciti al debitore
esecutato affinché completi la pratica di sanatoria integrando la
documentazione necessaria ¢ provveda al pagamento degli eventuali
conguagli di oblazione ed oneri concessori, ancora oggi non completata.
Per il caleolo dell'oblazione e degli oneri concessori, occorre
preventivamente procedere ai calcoli  plano-volumetrici delle uniti
immobiliari interessate, e sulla scorta di essi, procedere ai conteggi delle
somme da versare ¢ i relativi interessi maturati dal 1986 sino ad oggi, per
la sola oblazione a conguaglio.

Per i suddetti calcoli, le misure sono state ricavate dagli elaborati grafici

vodatt dalloserivents od allgat ll presente (v, vz etavd), | u b bl | caz | (
ripubblicazione o ripro
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~CONTEGGI_PLANO.

YOLUMETRICI -

RAGE A PIANO SEMINTERRATO (SUB 2)
Superficie coperta : mq 85,88

Altezza interna : mt 2,25

H = mt 2,25+ mt 0,30 = mt 2.5

Volume : mq 85.88 xmt 2,55 :2 = me 109,50 (si divide per 2 in quanto
piano seminterrato)

Superficie utile : mq 7928 (superficie non residenziale)

In merito all’epoca di abuso dell’immobile, nei modelli di richiesta

sanatoria i & rilevato che I'immobile & stato ultimato nel 1975,

= ABITAZIONE A PIANO TERRA E PRIMO (SUB 3 E 4)

Piano terra
Superficie coperta : mq 152,63 (compresa veranda)

Altezza interna : mt 2.60

H = mt 2,60 + mt 0,30 = mt 2.90

Volume : mq 152,63 x mt 2,90 - me 442,63

Superficie utile : mq 109,57 (superficie residenziale)
Superficie veranda : mq 14,00 (superficie non residenziale)
Piano primo

Superficie coperta : mq 152,63

Aliezza interna : mt 2.80

H=mt 2,80 + mt 0,30 = mt 3,10

Volume : mq 152,63 xmt 3,10 = me 473,15 P u b bI I Caz I(
=uie -z cosigipypiyblicazione o ripro
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Superficie ballatoio : mq 31,70 (superficie non residenziale)
In merito all’epoca di abuso dell’immobile, nei modelli di richiesta

sanatoria si ¢ rilevato che I'immobile ¢ stato ultimato nel 1975,

CALCOLO DELL’OBLAZIONE E DEGLI ONERI

Nei conteggi di seguito riportati, relativi alle somme da versare a
conguaglio dell’oblazione pagata, e per gli oneri concessori, il C.T.U. ha
considerato il caso pidt sfavorevole, ciod Iipotesi che I'eventuale

acquirente non possa usufruire di nessuna delle riduzioni previste dalla

L.R. 37/85 (ad esempio riduzione per la prima casa, e

Premesso che:
- Tabuso & stato ultimato nel 1975 ¢ quindi "oblazione da versare & di
£25.000 (€ 12.91) al mq;

I"oblazione gia versata ¢ di: 1° rata £ 2.561.00 + 2° rata £ 2.753.000 =

£ 5314000 pari ad € 274445 (oblazione in acconto su quella

autodeterminata)

Nessun importo & stato versato per gli oneri concessori;

Tutto cio premesso, allo stato attuale, sulla scorta degli-élaborati redati

dallo serivente ¢ allegati alla presente C.T.U. (tav.1. tav.2 e tav3) si

riporta quanto segue:

CALCOLO OBLAZIONE

- garage a piano seminterrato mq 79.28 x 0,60 =mq_ 47,57

- abitazione a piano terra mq 109,57 P u b bl | caz | (
- veranda dell'abit. a p.t. mq 14, 00 x (rsrp u,b bﬂ cazione ori p ro
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- abitazione a piano primo mq 12438
- balcone dell’abit. a p.1° mq 31,70 x 0,60 = mg 1902
totale mq 308,94

Superficie utile compless

iva mq 308,94

Misura dell’ oblazione £25.000 (€ 12.91) al mq;

oblazione dovuta mq 308.94 x € 1291 - € 3.988.41

Oblazione dichiarata nell"istanza di sanatoria £ 6.857.450 (€ 3.541.57)
[(Oblazione dovuta — oblazione versata) x 3] + interessi legali = oblazione
a conguaglio

(€3.988.41 - €2.744.45) x 3 = € 3.731,88 che si arrotonda ad € 3.732,00

Calcolo degli interessi legali per il conguaglio oblazione :
I=Cxixt

il 5% dal 22/09/87 sino al 15/12/1990 € 603,25

il 10 % dal 16/12/90 sino al 31/12/1996 € 2.257.60

il 5% dal 01/01/97 sino al 31/12/1998 € 37320
il2.5 % dal 01/01/99 sino al 31/12/2000 € 186,86
3.5 % dal 01/01/01 sino al 31/12/2001 € 13062

il 3%dal 010102 sino al 31/12/2003 € 22392
il12,5 % dal 01/01/04 sino al 31/05/2006 € 22545
“Totale interessi € 400091

€3.732,00 + € 4.000,91 =€ 7.732.91 (oblazione a conguaglio)

‘ _ .Pubblic_azic
Ewcu:mnelmmobvhamlIT,lﬂg!pUbeIcaZIone O rlpro
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CALCOLO ONERI CONCESSORI
Sulla scorta dei dati plano-volumetrici, considerato che i lavori sono stati
ultimati nel 1975, si conteggiano solo gli oneri di urbanizzazione riferiti
alla data della sanatoria L.R. 37/85

Volume complessivo del fabbricato

me 109,50 + me 442,63 + me 473,15 = me 1.025.28

a quell’epoca il costo degli oneri di urbanizzazione era pari a £ 500 al me
corrispondente ad € 0.26 al me che si riducono al 50% per le sanatorie
relative alla LR. 37/85. Per cui i ha:

me 102528 X€0,26: 2~ €133,29 (oneri di urbanizzazione)

per intero importo da versare, in quanto non & stato pagato nessun
acconto per come rilevato dalla pratica di sanatoria presso I'U.T.C. del
comune di Scordia (non sono dovuti gli interessi legali sugli oneri
concessori per le pratiche di sanatoria LR. 37/85).

Con i conteggi sopra riportati, relativi alle somme da versare a conguaglio
dell’oblazione ¢ per gli oneri concessori, il C.T.U. ha simulato la fase
istruttoria della pratica, che redige il teenico comunale competente, dopo
aver esaminato tutta la documentazione relativaalla pratica, prima del

rilascio della C.E. in sanatoria.

CALCOLO SPESE E COMPENSI TECNICI
A dette somme vanno aggiunte le seguenti spese ¢ compensi tecnic

professionali:

= Pér 1a: redazions dsl progetia arohiistionies complete: di qumamP ubbllcaZ|(

tiferito all‘immobile in sanatoria, 1rfpw bb Ilmaz.'o ne o r-l
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calcoli planovolumetrici relativi alle .. interessate, per un importo di €
1.000,00 circa;

- Per la redazione della perizia giurata sullo stato di consistenza attuale
dell’immobile, in quanto le tre unita immobiliari oggetto di sanatoria
edilizia hanno un volume superiore a 450 me, per un importo di €
600,00 circa

- Per la redazione del certificato di idoneiti statica (abuso antecedente al
1981) dell’intero immobile oggetto di sanatoria edilizia, per un
importo di € 1.200,00 circa;

- Per marche da bollo, diritti sanitari e diritti di segreteria relativi alla

concessione edilizia; per diritti ipotecarie ¢ catastali, per redigere,

depositare ¢ ritirare la trascrizione della concessione edilizia presso
CC.RRIL di Catania, € 600,00 circa.
Totale spese ¢ compensi teenici professionali

€1.000.00 + 600,00 + 1.200.00 + 600,00 = € 3.400.00

Pertanto, il totale degli oneri concessori, oblazione e spese pit compensi
occorrenti per espletare la pratica di sanatoria edilizia sino al rilascio della
concessione edilizia in sanatoria, & di:

€ 773291 + €13329 +€3.400,00= €11.266.20

Infine, per ottenere il certificato di abitabilita e agibilita, nel rispetto delle
norme igienico sanitarie, il futuro acquirente dovra provvedere, a propria

cura e spese, all’adeguamento dell'impianto elettrico (ove necessario) ed

zione ai sensi di legge da un installatore :AulonuaP ubbllcazl(
che dovr trasmettere all'U.T.C. rlpubbhcazu)ne ori pr‘o

Esecuzione Immobiliare 117/1991 ~ Wribunale di Caltagirone
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A seguito dei predetti adempimenti si potra procedere, tramite un’istanza

al sindaco, alla richiesta del certificato di abitabilita e agibilita, allegando
alla predetta istanza una perizia giurata, redatta da un professionista
abilitato, nella quale: si dichiara la conformita delle u.i. al progetto ¢ alle
planimetrie catastali. si attesta I"avvenuto allaccio alle reti pubbliche o alla
fossa biologica, si descrivono le unita immobiliari, si elencano i documenti

ottenuti e trasmessi all'U.T.C. per la sanabilita dell'immobile, per un costo

di €. 500,00 cirea.

Pertanto il costo compless

vo relativo alla pratica di sa

rilascio del certificato di abitabilita e agibilita, & di circa:

€11.266,20 + € 500,00 = €11.766.20

Note del C.T.U.

1) - Per quanto detto, resta espressamente condizionato che I'acquirente, al
momento dell'aggiudicazione  dell'intero immobile e richiesta
definitiva di acquisto, deve dichiarare, che gia prima della
partecipazione all'asta, era a conoscenza degli adempimenti che dovrd
svolgere per la regolarizzazione delledificio abusivo nonché degli
oneri e spese che dovra sostenere, qualunque sia Iimporto
complessivo ¢ le difficolta da superare. in quanto consapevole, di aver
fatto le necessarie verifiche e assunte informazioni presso gli uffici
competenti,

2) - Per quanto. riguarda i manufatt abusivi in strutture precarie, ubicati

sl 2 $10 dell'difici, ot l ripostglio, fomo conteto & canile 2 u b bl | caz |(
ripubblicazione o ripro
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cui alla precedente C.T.U., a parere dello scrivente dovranno essere
demoliti a cura ¢ spese del futuro acquirente,
Per il lavoro di demolizione di dette strutture e il trasporto a rifiuto dei
detrit, si preventiva una spesa di € 1.000,00 circa

Quanto sopra in espletamento del mandato ricevuto.

Caltagirone Ii,  maggio 2006

11 Consulente
Geom. Pace Michelangelo

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Caltagirone li, 26/01/2017

- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE —

[Redazione di n°2 A.P.E. - Immobili a Scordid

= ESECUZIONE IMMOBILIARE N°117/1991 -
PROMOSSA DALL'ISTITUTO ITALIANG CREDITO FONDIARIO
CONTRO

“DEBITRICE ESECUTATA™

IL C.T.U.

Geom. Pace Michelangelo
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ILL.MO GIUDICE DEL TRIBUNALE DI
CALTAGIRONE

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°117/1991, PROMOSSA DAL:

ISTITUTO ITALIANO CREDITO FONDIARIO
CONTRO

“DEBITRICE ESECUTATA™

OGGETTO DELLA PRESENTE CONSULENZA: “REDAZIONE E RILASCIO DEGLI
ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA RELATIV AGLIIMMOBILI (PER  QUALILO

PREVEDE 1A NORMATIVA) FAC

NTI PARTE DEL COMPENDIO PIGNORATO

NELL'ESECUZIONE IMMOBILIARE DI CUI SOPRA; IMMOBILI SITI A SCORDIA, 1 CUI

DATI DETTAGLIATI SONO INDICATI NEI y 1 PRESEN "

1l sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio a Caltagirone,
in via Ragusa n°17, gié incaricato a suo tempo nella procedura di eseeuzione
immobiliare di cui in oggetto, ha ricevuto ulteriore incarico dal G.E.. di

procedere alla redazione dellAttestato di Prestazione Encrgetica per gli

i nel comune di Scordia, parte del compendio pignorato.
Accettato I'incarico, eseguiti i necessari accertamenti tecnici, gid in

parte espletati in occ:

one del sopralluogo del mese di settembre del 2003,
ed acquisiti ulteriori dati sui materiali che costituiscono l'involucro edilizio,
in oceasione del sopralluogo del 07/01/2017, pud riferire con la seguente

relazione tecnico-descrittiva.

Pubblicazic

~___ ripubblicazione o ripro
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Le uniti immobiliari per le quali in caso di compravendita o locazione
occorre I’APE, sono I'uniti immobiliare n.2 ¢ n.3 cosi come individuate nella

perizia di stima redatta dallo scrivente nel 2003 e meglio identificate nel

prosequi

della presente.

el C

Si precisa che le particelle indicate con il numero 3054 nella perizia
di stima del 2003, oggi non esistono il in quanto a seguito di una bonifica
dei dati censuari da parte dell’Ufficio del Territorio sono state rettificate e
cambiate in 623, cosi come indicato nello stralcio di mappa catastale. Oggi
Vintero immobile (compreso il locale garage sub 2 — immobile n°1 non
oggetto della presente) fa riferimento quindi alla particella 623

Da accertamenti eseguiti presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio del
Territorio, dalle visure catastali aggiornate, lo serivente ha rilevato che la
particella 622 (terreno) del foglio 24, non risulta intestata alla debitrice
esecutata. Gid in occasione della perizia di stima del 2003, lo scrivente aveva
chiarito che tale particella & inclusa nella corte rilevata sui luoghi, di
pertinenza del fabbricato, inoltre la debitrice esceutata aveva acquistata
giustoatto di compravendita del 14/03/1959 (doc. 2 della relazione di stima),

¢ non risultava ancora non volturata alla-debitrice esecutata.

Dai predetti accertamenti eseguiti sulla particella 622, si & veri
che & stata erroncamente inserita nella denunzia di successione di

1 ¢ quindi di conseguenza volturata erroncamente agli eredi.

P ,“.mm,.ec,.mmep,mPube|ca2|c

4upubblmazmne o ripro

Promossa dall Tstituto Italiano Credito Fondiario contro Debitrice Esecutata



Geom. Michelangelo Pace

pertanto a parere del C.T.U. non sussistono elementi che possano impedire la

vendita dei cespiti pignorati.

-LAVORO SVOLTO PER LA DEGLIA.P.E. -

1. Abitazione a piano terra (immobile n°2)

Abitazione sita a Scordia in contrada Perrirella s.n.. censiti al
N.CE.U. del detto comune al foglio 24 particella 623 sub 3 piano terra,
categoria A/7, classe 2, consistenza 5 vani, rendita € 335,70,

Per la redazione del’APE. in occasione del sopralluogo si &
eseguito un rilievo metrico dei locali accertando  contestualmente le
caratteristiche dei materiali costruttivi, di finitura ¢ T'eventuale presenza di
impianti termici nell’abitazione, successivamente si ¢ ricostruita la
documentazione metrica ¢ descrittiva e si catalogata tutta la documentazione
tecnica tramite la quale si & giunti alla redazione ed emissione dell’A.P.E,
dell’abitazione,

Si specifica che il lavoro di caleolo ¢ redazione dell’A.P.

., & stato

eseguito con lausilio del software denominato “Termus™, distribuito dalla
societa ACCA Software S.p.a., i cui dati scaturiti si possono rilevare dalla
documentazione tecnica allegata.

Dalle risultanze del calcolo & scaturito che I'abitazione; nello stato

strutturale ed impiantistico in cui si trova al momento della redazione

dell’ A.P.E., rientra nella classe “F" (prestazione energetica 114,8280 kwh/n

anno)

Si precisa che 'AP.E. & stato redatto nel rispetto delle vxgp ubbllcaZ|(
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