TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
Sezione Fsceuzione Immobiliare
Hl.mo Sig. G. E. Dott.ssa S
I'sceuzione Immobitiare NO130/2012 R. Gl Es. promossa da
Contro

]
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICTIO
000000000000 00000000CO0OV000O0Q000
1) Premessa

Con apposita ordinanza del 18.06.2013 la S.V. nominava la  solloscritta

Agronomo dottssa Paola Vento consulente teenico duflicio nella procedura

exeeutiva imvmobiliare sopra descritta.

AlTudienza del 22.06.2013. prestato 11 giaramento di rito. riceveva Mincarico

con il mandato di rispondere ai seguenti-quesiti:

[y Identifichy esattamente 1 beni pignorati. eventuali pertinenze ed aceessori.
indicandone 1 dati calastali ¢d 1 rispetiivi conlint quab emereenti dal
sopralluogo. dull’esame degli atti ¢ dei documenti prodotis. ¢ verilicht la
conlormita der dati stesst rifevati in sede di sopratluogo con quelli
emergent dai eertificati i atti:

2y Veriichi la completerzza della documentazione di cui all’art. 367 ¢.p.c

sceunalando al Gl ed al ereditore pignorante quelli mancanti o midonet:

v
-~

Accertt Ta attuale proprictd dei beni in capo al debitore. indicandone il

regime patrimoniale ove contugato. ¢ specificando. aluresic se essi siano -
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COMPropricta o mene con ald seagetti:

Verilichs L correttessa dei dati viportati nell stto di piunoramento ¢ nella
nota db traserizione (oo in caso dioprocedure rlunite. nei singobi atti di
piznoramento ¢ nelle note di traserizione Lo particokue aceernande che il
pienornento abbia colpito quote spetluni al debritore ¢ che viosia
corrispendensa tra il stngoelo atto di pignoramento ¢ la relativa notas

Aevertt Pesatta proveniensa deli bene/is sertlicando la continuita_delle

Precisic se del casor ta inpossibilitg i procedere uunn comploto
aceethinnento per o inconmpletessn delln documentasione prodotta.
indicandoe o documenisione maneimte:

Aceerti se b bene i immobili risultano o meno accatastat. guanti Seando
1refatint costi di accalastamento:

Aceertt seosul bene ernano dsenzient o raserizione progiodizies oli
midicandone el estreni: clenchi pedissequimaente o Tormaditg (iseriziont.
truserisotic ) diccancellare con i deerete d1 raslernmentor

Indichi previa ucquisizione o agelornamento del certilicaro di destimstone
urbanmsticn. 1 destimazdone del a0 bene't prevista dallo strumento
arhanistico conumale vigente:

dettavhctamente: comane. localivi, viao numero civico. sealus plano.
o, caratlernstiche interne od esterne. superficico © calpestabile )y i ..
corfini ¢ dati catastali attualis cventuali pertinense. aveessort © millesin

diparti comuni ¢l atod, sofiite comuni. loeali di sgombero. portineria.

1.2
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riscaldamento cee. kil Gkl da atto che non sono opponibili all esperto le
lmitazion previste dalla pormativa a tutela della aservateszac agendo cgh

per motv di giustizia ¢ su ordine del piudice:

Py Aceertt Ta conformita tra ko deserizione attuale del bene ( indirizzo.
numero civico, piano. interno. dat catastali ¢ confini ) ¢ quella contenutas
ned pienoramento eyvidenziando. in casi di rilevata difformitd: a) se 1 dat
mdicati in pignoramento non hanno mai adentificato limmobile ¢ non
consentono la <ua univoea adentilicazione: by ose 1 dati mdicat
prenoraimento sona Srronei ma consentano 1 indiv iduazione del bene: ¢) se
bl indicat ne! picnoramento. pur non corrispondendo a guellt attuaii.
himno 10 precedensa imdividuato Mimmaebiie rappresentandoe. o guesto
caso. [ storia catastale del compendio pignorato:

2y Aceertt per 1 fabbrreatt Ta conlormita alle vigeati norme in materia

urbanistico edilizia ¢oin caso di ircegolaritd. aceertd se gl stessi sino
stsectubilt dis sanatoria. quantificando il costo dedla stessa. indicando le
somme da pagare @ titolo di oblazione. nonché ittt 2l onert concessor
onert diowrbanizszazione ¢ costi di costruzions ). indicandoli anche in via
APProssIMILL ¢ non sia possibile una esatta determntinazione, precisi se
esislano procedure amministrative o sanzionatoric:

I3 Aveerti se 1 bem pianorati siano occupati dal debitoye. alfititi o locati.
mdicando il canone pattaito. o sua congruitd, Tesventuale data di
registrazione. la scadenza dei relativi contratti nonché Peventuale
esistenza dioun giudizio in corse per il rilascio:

I3 D se Fimmoebile ¢ pignorato solo pro guoia: a) se esso sia divisibile in

)
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natura e, proceda, in questo caso, allg formazione dei singoli lofti,
indicando se sia necessario o meno 1} frazionamento; b) proceda, in caso
contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibitita, eventualmente anche alla tuce di quanto disposto dall’art.
577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078; fornisca
altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise;

15) Evidenzi gli elementi utih per le operaziont di vendita, in particolare
indicando la tipologia dei beni ( ad es. casa singola, appartamento in
condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc. ) ¢ le
localita in cui si trovano; fornisca i dati essenzialt al fine di consentire
I"immediata percezione di un interesse all’acquisto ( es. superficie,
destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di
conservazione, esistenza di vincoh artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita, di dintti demaniali, di usi civici ete. ),

16) Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi
di mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria,

I'7) Indichi 'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o In piu
lotti separati { spiegandone le ragioni ), predisponendo In ogni caso un
piano di vendita deli’immobile ¢ dei lotti, provvedendo, ove necessario,
alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

18) Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed
acquisisca la planimetna cataslale dei fabbricati; o

19) Verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorali, se €sso sla soggelis
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alla normativa sulla certificazione energetica ed in caso positivo quale ne
sia I'indice di prestazione energetica, attestando altrimenti che ['immobile
non ¢ provvisto della relativa certificazione.
Sono stati concessi n. 90 giorni per il deposito della relazione scritta.
La scrivente con istanza del 16.01.2014 ha richiesto n. 60 giomi di proroga
per il completamento del mandato ricevuto.
Copia cartacea della stessa ¢ stata comunicata alle parti con lettera
raccomandata a .r del 13.03.2014.
La presente relazione di CTU si compone di n. 3 paragrall, ¢ precisamente:
2. Svolgimento delle operazione di consulenza;
3. Risposta a1 quesiti;
4, Conclusioni
2) Svolgimento delle operazioni di consulenza
Per I’espletamento del mandato ricevuto, la sottoscritta ha richiesto tutla la
necessaria documentazionc catastale ( visure, estratti di mappa e planimetrie —
allnn2,3e4).
E’ stato altresi richiesto, all’Ufficio Tecnico del Comune di Scordia, copia
della documentazione volta ad accertare la conformita alla vigenti norme tn
materia urbanistica —edilizia dell’abitazione sita in via Napoli e distinta nel
N.CE.Ual fg. @ particella 312 (all. daln 6 aln. 10 ),
Con lettera raccomandata a.r. del 27.01.2014 Ja sottoscritta CTU dava
appuntamento per if giomo 11 febbraio 2014 alle ore 15.00, con rtrovo

davant all’Ufficio Tecnico del Comune di Scordia.

Sul luoghi fissati per I'appuntamento si sono presentati: la sig.ra-
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Nota dej CTU

dichiarato dai presenii in sede di sopralluogo e per come si evince dal

certificato di morte allegato alla presente relazione di CTU (all. n. 3 ).

In compagnia dei presenti la scrivente ha eseguito 1 necessari rilievi tecnici e

folografici degli immobili oggetto di pignoramento immobiliare.

Le operazioni peritali si sono concluse alle ore 16.20 ( s1 veda verbale di

sopraltuogo —all. n. 1 ).
3) Risposta ai quesiti.

1) Identifichi ¢satiamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini guali emergenti dal sopralluogo,
dall‘esame degli atti e dei documenti prodotti, e verifichi la conformita |
dei daii stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti;

Dall’atto di pignoramento immobiliare del 04.07.2012 emesso dal Tribunale

di Caltagjrone trascritto in data 26.09.2012 aj n.n. _

beni immobili oggetto di pignoramento immobiliare sono i seguenti:

- Terreno in Scordia, riportato in Catasto Terreni al foglio Il
particella 626 ca 69, particella 42 di are 27.13, particelia 43 di are

24.09 e particella 409 di are 1.05, in piena proprieta di spettanza
per 4 cinseuno dei Sigg.ri [

| | !
. IT"
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Distinto al N.C.T. al foglio @ particelle 626 qualita agrumeto classe 2° esteso
are 00.69, 42 qualita agrumeto classe 2 esteso are 27.13, 43 qualitd agrumelo
classe 2° esteso are 24.09 e 409 qualita agrumeto classe 2° esteso are 01.05.
In testa _omproprietari.
L estensione complessiva ¢ di are 52.96.
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, via Giuseppe Garibaldi n.
B>z no 2, vani 2,5, riportato in catasto al fogli(-particella
276, sub. 4 in piena proprietad di spettanza per % ciascuno dei
]
Distinto al N.C.E.U al foglio ¥ particella 276 sub 4 categoria A/4 classe 3°
consistenza 2,5 vam piano 2 in lesta a_proprieté per ¥z e
_ proprietd per Yz,

- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. # piano 1,
vani 2,5, riportate in Catasto al foglio ¥ particella 312, sub.2 in

Distinto al N.C.E.U. al foglio ™ particella 312 sub.2 categoria A/4 classe 5°

consistenza 2,5 vani piano | in testa a _ proprieta per

VAR
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. # piano 3 e
4, vani 4, riportato in Catasto al foglio B8, particella 312, sub.4, in

piena proprieta per 1/1 di _

Distinto nel N.C.E.U al foglio ¥ particella 312 sub. 4 categoria A/4 classe 5°

1/1.
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- Autorimessa in Scordia, Via Napoli n. 8 al piano terra di mq.50,
riportato in Catasto al foglio K& particella 312, sub.l, in piena

Distinto al N.C.E.U. al foglio @ particella 312 sub 1 categoria C/6 classe 4

consistenza 50 mq piano terra, in testa a_proprieta per Y in

proprieta per 2 bene personale < | »rorrict per ¥ in regime
di comunione dei beni con imm—————

2) Verifichi la completezza della documentazione di cui all'art. 367 c¢.p.c
segnalando al G.E. ed al creditore pignorante guelli mancanii o inidonei;

In base a quanto indicato all’art. 567 c.p.c. la documentazione risulta |

completa.

3) Accerti lo attuale proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il
regime patrimoniale ove coniugato, e specificando, alfresi, se essi siano in
comproprieta ¢ meno con altri soggetti;

Dalla certificazione notarile prodotta da! creditore procedente, si  aftesta

quanto segue;

- Terreno in Scordia, riportato in Catasto Terreni al foglio 2®,
particella 626, ca 69, particella 42 di are 27.13, particella 43 di are
24.09 e particella 409 di are 1.03,

- Abitazione di tipo popolare in Scordia, via Giuseppe Garibaldi n.
@, piano 2, vani 2,5, riportato in catasto al foglio 12, particella
276, sub. 4,

Piena proprieta di 2 ciascuno dei
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N
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. & piano 1,
vani 2,5, riportato in Catasto al foglio B8, particella 312, sub.2;
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. #, piano 3 e
4, vani 4, riportato in Catasto al foglio 8 particella 312, sub.4.
Piena proprietd in ragione di 1/1 dijj A
- Autorimessa in Scordia, Via Napoli n. & al piano terra di mq.50,
riportato in Catasto al foglio B particella 312, sub.1.
Proprieta in ragione di 'a di A
4) Verifichi la correitezza dei dati riportati nell’atlo di pignoramento e nella
nota di trascrizione (0, in caso di procedure riunite, nei singoli atli di
pignoramento e nelle note di frascrizione }, in particolare accertando che
il pignoramento abbia colpito quote speitanti al debitore e che vi sia
corrispondenza (ra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota:
Dallo studio della documentazione in possesso dalla scrivente, risulta che il
pighoramento ha colpito quote spettanti ai debitori, e vi ¢ corrispondenza tra
I7atto d1 pignoramento ¢ la relativa nota di trascrizione.

S) Accerti esarla provenienza del/i bene/i, verificando la continuita_delie

traserizioni nel vepfennio anteriore alla data del pignoramento;

Dalla certificazione notarile prodotta dal creditore procedente.si certifica che
alla data del 28.09.2012 nisultano le seguenti provenienze:

- Terreno in Scordia, riportato in Catasto Terreni al foglio Z®,

particella 626, ca 69, particella 42 di are 27.13, particella 43 di are

24.09 e particella 409 di are 1.05,

9
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- Abitazione in Scordia, via Giuseppe Garibaldi n. 888, piano 2, vani

2,5, riportato in catasto al foglio 12, particella 276, sub, 4.

Trascrizione n.n, JSulEes del 31/07/1968 nascente da atto di vendita Not.

fabbricato rurale in Scordia di are 59.96 in catasto al foglio B particelle 42-
43;

2

Trascrizione n.n. IS d:] 20/01/1975 nascente da atto di vendita Not.

Angelo, avente per oggetto una casa in Scordia Via Gambero nSieias

costruita su terreno in catasto al foglio @ particella 276.
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. #, piano 1,
vani 2,5, riportato in Catasto al foglio @, particella 312, sub.2
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. & piano 3 e
4, vani 4, riportato in Catasto al foglio &, particella 312, sub.4

Al sig.re

erano ¢ost pervenuti:

Trascrizione n.n._ nascente da atto di vendinur Mot

10

E—
1

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



una casa con }a soprastante area edificabile libera in Scordia Via Napoli n.«##al

piano T di vani 2 in catasto fg. ¥ part. 312.

Trascrizione «ommamss del 03/01/1992 nascente da concessione edilizia
emessa dal Comune di Scordia il 20/12/1991 el o favore di
I o0 Comune di
Scordia avente per oggetto concessione edilizia per un’abitazione in Scordia
Via Napoli in catasto fg. #¥part.312.

- Autorimessa in Scordia, Via Napoli n. & al piano terra di mq.50,

riportato in Catasto al foglio ¥, particella 312, sub.1.

dell’immobile era cosi pervenuta:

nascente da atto di vendita not.

oggetto una casa con la soprastante area edificabile libera in Scordia Via

Napoli n. @l piano T di vani 2 in catasto al foglio & particella 312;
Trascrizione nn. Gl del 03/01/1992 nascente da concessione edilizia
emessa dal Comune di Scordia il 20/12/1991 n. h a favore di

Scordia avente per oggetto concessione edilizia per un’abitazione in Scondla

1
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Via Napoli in catasto fg. @ part.3]12;

Trascrizione n.n. HERgRasg de) 10/09/2009 nascente da atto di vendita Not,

vendita della guota di % di un garage C6 in Scordia Via Napol: n. @ al piano

terra di mq.50 in catasto al foglio & pattice/la 312 sub. 1.

6) Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un complelo
accerlamento  per la incompleiezza delia documeniazione prodotfia.
indicando la documenlazione mancunte

E’ stato possibile procedere in modo completo agli accertamenti peritali, in

funzione della documentazione esistente negli atti di causa.

7) Accerti se il/i bene/i immobili risultine o meno accatastati, quantificando i
relativi costi di accatastumento.

Gli immobili risultano correttamente accatastati.

8) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi, elenchi pedissequamente le formalita { iscrizioni,
trascrizioni } da cancellare con il decreto di trasferimento;

Dalla certificazione notarile prodotta dal creditore procedente, risulta che sui

bent gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:

- Iscrizione n.n. FENSINEE® del 01/06/2010 nascente da decreto

ingtuntivo del 10/03/2008 emesso dal Tribunale di Caltagirone scz.

Grammichele a favore del Credito Siciliano spa con sede in Palermo

12
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- Iscrizione n.n.-del 23/10/2004 nascente da ipoteca

legale emessa da Montepaschi SE.RLT del 01/06/2004 a favore di

Montepaschi SERLT S.p.A con sede in Catania contr-

-sopra un’abitazione A4 in scordia in catasto al foglio %@

part.312;
- Iscrizione n.n. TSNP del 14/11/2005 nascente da ipoteca

legale emessa da Montepaschi SERLT del 04/11/2005 a favore di

Montepaschi SE.RLT S.pA con sede in Catania contro -
-opra un’abitazione A4 in Scordia in catasto al foglio B

part. 312;

- Trascrizione n.n. _del 26/09/2012 nascente da verbale di

pignoramento del 04/07/2012 emesso dal Tribunale di Caltagirone a

favore della Finanziaria San Giacomo S.p.A con sede in Sondrio

9} Indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione wrbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo
strumento urbanistico comunale vigenie,

Dal certificato di deslinazione urbanistica prodotto dal creditore procedente e

rilasciato in data 09/10/2012 dal comune di Scordia Area 5 — Pianificazione —

Urbanistica - Teryjtorio, si certifica:

- e particelle 42, 43, 409 e 626 distiate in catasto al foglio
secondo 1l P.R.G. approvato dall’ Assessorato Territorio ed Ambier.:lc_ -

Dipartimento Reg.le Urbanistica con D. Dir. N. 8§99 del 10/09:08 e -
| A y
'

13
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successive modifiche e varianti, ricadono in zona “E AGRICOLA™.

10) Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando
dettagliatamente comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
inferno, carafteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile ) in
maq., confini e dati catastali attuali, evenfuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni ( lavatoi, soffitie comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc. ); il G.E da atto che non sono
opponibili all’esperto le limitazioni previsie dalla normativa a tutela
della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del
giudice;

La scrivente ha ritenuto opportuno suddividere gli immobili pignorati in n. 2

lott, visibill nelle allegate fotografie e precisamente:

Lotton. 1 -Foton.n. 1e?2;

Lotton. 2 — Foto dal n. 3 al n. 18.

LOTTOn. 1

- Terreno agricolo sito in territorio di Scordia, distinto al N.C.T. al

foglio @ particelle 626 estesa are 00.69, 42 estesa are 27.13, 43 estesa
are 24.09 e 409 estesa are 01.05.

It fondo, esteso complessivamente Ha.0.52.96, ¢ riportato graficamente

nell’allegato foglio di mappa ( all. n. 3. ), dove le particelle sono state

evidenziate con pennarello di colore giallo

Presenta giacitura prevalentemente pianeggiante e tessitura tendenzialmente di

medio impasto.

Trattasi di terreno con orientamento monoculturale, nella specie agrumelto.

—

14
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Il fondo ¢é dotato di impianto di irrigazione localizzato , fondamentale per
garantire la produzione anche in caso di siccita prolungata. Gli agrumi sono infatti
estremamente sensibili a ogni irregolaritd nel bilancio idrico, per cul una normale
gestione dell’irrigazione assume un ruolo determinante per il raggiungimento di un
buon equilibrio vegeto - produttivo e di un elevato livello qualitativo dei frutti.
In sede di sopralluogo, la sottoscritta CTU ha rilevato la presenza. sulle foglie
di alcupe piante di ingiallimenti dell’apice e dei margini, ed ingialliments
delle nervature.
Tali sintomi sono riconducibili ad una carenza di macro e micro elementi, che
pud essere attenuata con il ricorso alla somministrazione di concuni con titol
specificy in rapporto alle esigenze nutrizionali delle piante.
Il fondo necessita di interventl di manutenzione, ma nel complesso Je piante si
presentano in discrete condizioni vegeto — produttive.
La viabilita di accesso al fondo ¢ buona.

- LOTTO n.2

- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. §f piano |, van:

2,5, nporato in Catasto al foglio @ particella 312, sub.2 in piena
proprieta per 1/1 di

E’ riportato graficamente nell allegata planimetria catastale ( all. 4.1 }.
L’immobile ( foto n.n. 3, 3, 6 ¢ 8 ), destinato a civile abitazione, ¢ ubicato nel
Comune di Scordia in via Napoli con accesso dal civico %
Internamente si compone di una cucina — pranzo, una camera da letto
matrirnomale, di un vano adibito a servizio igienico costituito da un lavabo,

bidet, water e piatto doccia, per complessivi mq. 50 circa.

15
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L’appartamento non ¢ dotato di impianto di riscaldamento.
Si considera discreto 1l livello di finitura, cosi come la qualita dei materiali

adoperati e lo stato di manutenzione..
Al momento del sopraliuogo ’immobile risulta occupato dalla sig.ra-

- Abilazione di tipo popolare in Scordia, via Giuseppe Garibaldi n. [l
piano 2, vani 2,5, riportato in catasto al foglio £ particella 276, sub.

4.

Piena proprietd di 2 clascuno det Sigg.ri_

- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. # piano 3 e 4,
vani 4, riportato in Catasto al foglio @, particella 312, sub.4, in piena
proprieta per 1/} d_

Sono riportati  graficamente nelle = allegate  planimetrie catastali,
nispettivamente all. n.ll en. 4.2,

Gli immobih ( foto dal n. 11 al n. 17 ), destinati a civile abitazione, sono
ubicali nel Comune di Scordia in via Napoli, con accesso dal civico @
Internamente sono cosi costituiti: al 2° prano ( particella 276 sub. 4 ) da una
camera da letto matrimomale che si affaccia sulla via Garibaldi, da una
cameretta e da un piccolo ripostiglio, per complessivi mq. 50 circa; al 3° piano
da un ampio salone di mq. 60 circa; al 4° plano ( mansarda ) da un’ampia .
cucina ed un vano adibito a servizio iglenico per complessivi mq. 25 cirea,
oltre una lerrazza di mqg. 13,00 circa.

St considera ottimo il Livello di finitura, cosi come la qualitd dei materialy’
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adoperati e lo stato di manutenzione.
Al momento del sopralluogo gh immobili rnisultano occupati dal sig.
_ dalla sua famiglia.

- Autorimessa in Scordia, Via Napoli n. @ al piano terra di mq.50,
riportato in Catasto at foglio @l particella 312, sub.l, in piena
proprieta per ¥z del Sig. _

E” riportate graficamente nell’allegata planimetria catastale ( all. n. 4.3 ):

L immobile ( folon.n 7€ 9 ) di circa mq. 50, & adibito a garage ed a deposito |

di materiale vario.

1) Accerti la conformita tra la descrizione atiuale del bene ( indirizzo,
numero civico, piano, interno, dali catastali e confini ) e quella contenuta
nel pignoramenio evidenziando, in caso di rilevala difformila: a) se | dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione: b) se i dati indicali in
pigrnoramento sono erronel ma conseniono l'identificazione del bene, ¢)
se i daii indicati wnel pignoramento. pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia calastale del compendio pignorato;

I dati riportati nel pignoramento corrispondono alla descrizione attuale dei

beni, ed identificano gli immobili in modo univoco.

{2) Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in maleria
urbanistico — edilizia e, in caso di irregolarita, accerii se gli stessi siano
susceltibili di sanatoria. quantificando il costo della stessa, indicando le .~

somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tuiti gli oneri concessori (
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oneri di urbanizzazione ¢ costi di costruzione ), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se |
esisiano procedure amministrative o sanzionalorie,
In base alle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Scordia, aglt immobili oggetto della CTU sono associate le seguenti ‘
CONCESSIONI:

- Copia della concessione edilizia emessa dal Comune di Scordia 1}

_aveme per oggetto concessione edilizia

per un’abitazione in Scordia Via Napoli, #in catasto fp. 12 part.312.
Viene altresi allegata la seguente documentazione:

- Copia della domanda di sanatoria presentata in data 29.03.1995 da

_( all. n. 7) ¢ relativa a chiusura parziale della

veranda per mg. 13,14

- Copia scheda urbanistica ( afl. n. 8 },

- Copia consenso a vincolo di servitu (all. n. 9);
Nota del CTU
Alla copia della scheda urbanistica ( all. n. 8 ) richiesta dalla scrivenic
all’Ufficio Tecnico del Comune di Scordia, ¢é allegata la dichiarazione del
sig. | o opiciario dell'unité immobiliare sita in
Scordia in Via Garibaldi n. 38 in catasto al foglio i particella 312 ~ con la
quale consente il vineolo della servitic del vano scala della suddetta unita

immobiliare «a favore di ,_per accedere ol unita. -

pmmobiliare costruenda sita in via Napoli n. 8 ( si veda all. n. 9 ).

.-J‘
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- Copia planimetrie rilasciate dall’ufficio Tecnico del Comune di
Scordia (all. n. 10 ).

13) Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore. affittati o locati,
indicando il canone patruito, la sua congruita, [‘evemtuale data di
registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché ['eventuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

Al momento del sopralluogo |'intera proprieta tisultava nella piena

disponibilita dei debitorl esecutati e non risultano in essere contratti di

locazione.

14} Dica, se I'immobile é pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in
nutura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotli,
indicando se sia necessario o meno il frazionamento, b) proceda, in caso
contrario,alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita, eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall ‘art.
577 ep.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078, fornisca
altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise,

Gli imunobili descritti neila presente relazione sono stati pignoratl per intero,

ad eccezione dell"yromobile ubicato in Scordia Via Napoli n. & al piano terra

di mq.50, riportato in Catasto al foglio @, particella 312, sub.l, in piena

proprieta per V2 de! Sig._

15) Evidenzi gli elementi wiili per le operazioni di vendita, in particolare
indicando la tipologia dei beni ( ad es. casa singola, appartamento in
condominio, regozio, terremo edificabile, coltivato o bosco efc. ) e le

K
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localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire 7
Pimmediata percezione di un inleresse all'acquisto { es. superficie,
destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato  di
conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniall, di usi civici efc. ),
Sirimanda a quanto gia descritto al punto 10°.
16) Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali-
prezzi di mercato, tenendo conto del costo dell*eventuale sanatoria.
La valutazione degli immobili oggerto di pignoramento immobiliare descritti
al punto 10°, ¢ stata desunta facendo riferimento ail’attuale valore di mercato,
al quale si & pervenuti attraverso I’analist del procedimento di stima sintetico
— comparativo.
Tale procedimento consiste nello svolgere un’indagine sul mercato
tmmobiliare locale per beni di analoga consistenza, ubicazione e qualita, cioé
per bent che presentano analogie comuni a quello oggetto di valutazione, .
effettuando sul valore stimato le opportune aggiunte e detrazioni.
Sono state altresi prese in considerazioni alcune variabili incidenti sul piu
probabile valore di mercato, € precisamente: Y'ubicazione dell’immobile, le
sue caratteristiche costruttive, il livello di finitura, la qualita dei materiali
adoperati e il suo stato di conservazione, le carattenistiche della zona.
Per quanto concerne i terreni agricoli, la valutazione degli stessi non pud
prescindere da alcune considerazioni di carattere economice, € precisamente
la presenza di una persistente crisi di mercato, che st manifesta attraverso Ja

riduzione dei flussi di export verso I’esterno e con difficolta di collocazione

e
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del prodotto [resco sui mercati nazionali.

Permane inoltre una forte divaricazione tra crescita dei costi di produzione,
caratterizzati dal costo della manodopera e dagli oneri fiscali a carico delle
imprese. e diminuzione dei prezzi reali di vendita, con crescente mcremento
percentuale del prodotto indirizzato verso la trasformazione industriale.

Nota del CTU

La valutazione della quota di pertinenza dei singoli debifori esecutati, verra
altribuita al successivo paragrafo 4° ( conclusioni ).

Per quanto sopra esposto, sono statt attribuiti 1 seguenti valori:

Lotto n, 1.

- Terreno agricolo in Scordia, riportato in Catasto Terreni al foglio §i§
particella 626, ca 69, particella 42 di are 27.13, particella 43 dj are
24.09 e particella 409 di are 1.05, in piena proprieta di spettanza per 2
ciaseuno dei Sice.

[l fondo ¢ esteso complessivamente Ha. 0.52.96.
E’ stato attribuito un valore di €. 40.000,00/Ha quindi;
€.4,00 x mq.5.296 = €. 21.184,00.

- Abitazione di tipo popelare in Scoxdia, Via Napoli n. @ prano 1, vani
2,5, riportato in Catasto al foglio &k, particella 312, sub.2 in piena
proprieta per 1/1 di_

E’ stato attribuito un valore di €.800,00/mq quindi:
- €.800,00 x mqg. 50 = €. 40.000,00.
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, via Giuseppe Garibaldi n. @2

piano 2, vani 2,5, riportato in catasto al foglio @¥ particella 276, sub./
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4

E’ stato attribuito un valore di €. 950,00/mq quinds;

€.950,00 x mq. 50 = €. 47.500,00
- Abitazione di tipo popolare in Scordia, Via Napoli n. # piano 3 e 4,

vani 4, riportato in Cataslo al foglio §# particella 312, sub.4, in piena
proprieta per 1/1 di

L’ stato attribuito un valore di €. 950,00/mq quindi;

€. 950,00 x mq. §5 = €.80.750,00
- Autorimessa in Scordia, Via Napoli n. & al piano terra di mq.50,

riportato in Catasto al foglio @R particella 312, sub.l, in piena
proprieta per 'z del Sig_

L stato attribuito un valore di €. 400,00/mq quindi:

€.400,00 x mq. 25 (% di 50 mg )= €.10.000,00.

17) Indichi 'opportunita di procedere alla vendita in un unico lofto o in piu
lotti separati ¢ spiegandone fe ragioni ), predisponendo in ogni caso un
piano di vendita dell 'immobile e dei lotti, provvedendo. ove necessario,
clla realizzazione del frazionamento, previo autorizzazione del Giudice;

Si rimanda a quanto descritto al punto 10°
18. Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed

acquisisca la planimetria catastale dei jabbricati.

Sono state allegate n. 18 foto.
19)Verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso si )
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soggetto alla normativa sulla certificazione energetica ed in caso.
positivo quale ne sia lindice di prestazione energetica, atfesiando
altrimenti che Uimmobile non é provvisto della relativa certificazione.
Lotton. 1
i terrent agricoli non sono soggetti alla normativa sulla certificazione
energetica.
Lotto n. 2.
Nel corso dello svolgimento delle operazioni peritali, non sono emerse
mformazioni che attestano che gli immobili siano provvisti della
certificazione energetica.
4) Conclusioni.
[l valore complessivo stimato del compendio pignorato ¢ di €. 199.434,00

(€.21.184,00+€.40.000,00 + € 47.500,00 + €. 80.750,00 + €. 10.000,00 )

11 valore della quota di pertinenza dei singoli debitori esecutati & la seguente :

€. 34.342,00
€. 34.342,00
€.130.750,00
Quanto sopra, in espletamento del mandato ricevuto.
Caltagirone, li 13.03.2014 il CTU

Dott. Agr. Paotia Vento

-
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