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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Sez. ESECUZIONI IMMOBILIART

CONSULENZA TECNICA

|a presente relazione di consulenza é suddivisa nei seguenti capitoli e sotto capitoli:

___'[°) Premessa ed oggetto della causa; {pag. 1)
E]“) Svolgimento delle operazioni di consulenza; — —(pag. 1)
117} Dadi relativi agl’ immabili in oggetto : {pag. 3)
* IV°) Descrizione degl’'immobili; {pag. 5)
. ¥°) Yalutazione degl’ immohili; (pag. 9

VI°) Conclusioni. (pag.11)
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1il.mo Sig. Giudice, presso il Tribunale ¢i Caltagirone

I°}) PREMESSA ED OGGETTO DELLA CAUSA

Con crilinanza pronunciata in data 29/01/2007 ta SV, Ill.ma. disponeva la nomina del sottoscritto Dott. Ing. Massimo
Angelico, con studio in Caltagirone Via D. Alighied n° 12, iscritto al” Albo degli Ingegued della Provincia di Catania al

n® 3140, quale Consulente Tecnico d’Uficio mell’Esecuzione Immobiliare iseritta al n°. 212/93 R.G.E. promossa dalls

- T L

Fon.spa. ¢ So.Ba Si. conlro I sigg.

invitandomi a comparire all'udicnza del | 8/06/2001, per il gluramento

ket S

di rito. In tale ordinanza si da mandato al C.T.U. di redizere una perizia teenica al fne di:

A) Descrivere 1 beni oggello del pignoramento, anche con rilievi grafici ¢ fotograBei { sia interni che esterni), ad

individuare catastalmente ciascuno di questi beni, indicando per ognuno tutli gli estremi necessart, conformandone la

corrispoodenza con i dati indicati nell’alto di pignoramento e specificando la loro condidone rispetio al regime
. patrimoniale.

B} Accertare con la massima precisione se risultino creditor iscritti, indicandone 1 nominalivi e i dati d*iscrizione;

C) Valutare 1 beni pignorali ai fini di upa vendita all’asta procedendo, ove del caso, alla formazione di pil lott,

ciascuno con la propria individuazione catastale;

D) Precisare se i beni stessi siano Hben oppure occupati{nel secondo case a quale titolo), indicando gli estremd

dell’eventuale trascrizione o registrazione, e se i beni siano gravali da usufrutto o da altn didtti reali.

I*) SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
Come traseritto nel verbale di sopralluogo (ALLEG. 1), dopo avere effettuato Je neeessade ricerche alla conservatoria
dei RRIL di Calania(4LLEG. 3), in data 06/10/2001, fissai il primo sopralluogo, clie fu suceessivamente postergato
alla datn 12/18/2001. In tale giorno, alle ore 15,00, mi sono recato, previo avyiso tramite raccomandaia AR e
telefonico, presso il Trobunale di Caltagirone ove fissave I'appuntamento cop i sigAri-
Sul Juogo defio mi attendeva il Sig._ che chiese al sottoscritto di informarlo in merito agl’immobili
_———

da visionare, por siabire il piti breve percorso da seguire per ruggiungere i terreni in oggetto. Dopo avere visionato

insieme I’alto di pignoramento, il sig,-déuhia.rava cbe parte dei terreni eranc stati venduii e piecisamente:
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) 7&@) terreno sito in C.da Poggio di Mezzo nel Comune di Mazzarrone esteso are 13.60 (N.C.T. Fg 309P. n, '189) {di

proprieta del Sig._

7@ terrena site in C.da Poggio di Mezzo nel Comune di Mazzarrone esteso are 4.20 (N.C.T. Fg. 309 P. n. 1380} (di

T| " proprieta del sg!

%@‘j terreno sito in C.da Poggio di Mezzo nel Comune di Mazzarrone esieso are 17.03 (N.C.T. Fg. 309 P. nn.

1483,1110; 19]) {di propriefa del Sig. ra — *

5( terrerto sito in C.da Cose di @aecia nelComune di Licodia Eubea esteso are 8.90 (N.C.T. Fg. 96 P, n. _160!A5 (di

o R
—

'7\(@ terreno sito in C.da Poggio di Mezze nel Comune di Mazzarrone esteso are 2.23 (N.C.T. Fg. 309 P. n. 1210) {dl

~ proprictd dei Sig. ra—

aggiungendo che erzue in corso, le irattative con il B. A. Veneto (Intesa Gestione Crediti} per estinguere il debito nei

e g2

o coniTont, ed evitare nel frattempo Il previsto sopralluogo nella casa del padre Sig—gravememe

ammnlate), ubicata nel Comune di Mazzarrone in via Bainsizza,21.

Suceessivemente ei recavamo presso i rispettivi immobili:

p
(1) terreno sio in C.da Poggie Forco nel Comune di Calragirone esteso ha 2.38,53 (N.C.T. Fg. 266 P_nn. 196 e 981)

{di proprieta del Sig.~

‘(ET lerreno sito in C.da Granieri nel Comune dj Caltagirone estesc are 76.50 (N.C.T. Fg. 266 P. nn. 38 o/r e 86 a/z) (di

propricta del Sig — -

'3) terreno site in C.da Piano Siclla nel Comune di Caltagirone esteso are 39.90 (N.C.T. Fg. 304 P, n. 32/D, ora n.

. 129} (di proprieté del SJg _

; >< 3} Immobile di recente costruzicne sito net Comune di Mggzarrone in via Bams:m nn. 41‘6 ed atwale residenza della

tusigtia et siz (R -ov-er: < s R

. Con riferimento ai detti noghi ho operato ggttagligﬁ rilievi matrici e fotografici preudendo appunti in foghi separati, al

.
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3) SO.BA.SIL spa con nota di trascrizione del 11/06/1994, relative all’Ipoteca Giudiziale Erivan B

Ingiunlivo emesso dal Tribunnle di Caltagirone e trascritio in data 20/07/1994 ai nn. 24871/3551;

4} SO.BA.SL spa con nota di trascrizione del 02/09/1994, relativo all’Atto Giwdiziario derivantc dal Verbale di

pignoramento immobili eseguito dall’Ufficiale Giudiziario e Lrascritlo in data 10/10/1994 ai nn, 33041/24303;

3} Sicilenssa spa con nota di traserizione del 05/10/1994, relativo all’Atte Gindiziario derivante dal Verbale di

pigneramento immobili emesso dal Tribunale di Caltagirone e trascritto in data $2/10/1994 ai nn. 33343724334

@ Immobile di recente costrnzione sie nel Comune di Mazzarrone in_via Bainsizza nn. 4/6, altuale residenza della

e
!‘amig]ja-NCEU Dea. 144-143 del 06/10/1984, cdificato su terreno di mq. 210 al NCT fg. 309 p n}1435),
N

T hl

pervenuto a— in wirtl dell’atto di donazione a firma del notaio Monlemagno, del 28/08/1978

Lraseritio 1 16/09/1978 ai on. 23727/28008,.
In relazione al detio stabile risultano credifori iseritti e precismmentefALLEG. 3):

1y FONSPA spa con nota dj trascrizione del 29/11/90, relativa all’ Ipolecn Volowtaria derivante dalla Concessione

a garpuzia di moluo emesso dal notaio Grassi F. ¢ trascritto in data 30/11/90 ai nn. 48134/5880;

2) FONSPA spa con nola di bascrizione del 30/12/93, relativo all’Atto Giudiziario dervante dal Verbude di

pignoramento immobii eseguito dall’ufficiale mudiziano e trascritio in dala 03/03/94 ai nn, 7125/5338;

3) Banco di Sicilia 8.p.a. con nois di trascrizione del 05/02/1994, relativa all'Tpotecn Givdiziale derivante dai

Deereto Ingiuntivo emesso dal Tribvunale di Caltamirone e traseritio in data 10/02/1994 a1 nn. 4676/578;

4}: 80.BA.SI. spa con nole di trascrizione del 11/06/1994, relativo all’Tpotcca Giudizinle denvanie dal Decrelo

Tnginntivo emesso dal Tribunale di Callagirone e traseritio in dala 20/07/1994 ai wn, 24871/3551;

5) SO.BA.SI. spa con notn di lrascrizione del §2/05/1994, relativo alf*Atte Giudiziario derdvante dal Verbale di

pignoramento immobili eseguite dall Utficiale Giudiziario e traseritto in data 10/10/1994 ai nn. 33041/24303;

Iv®) DESCRIZIONE DEGL'IMMOBILI;

( VI°4)-DESCRIZIONE DEL TERRENO IN C.DA POGGIO FORCO.
o ——

1 terreno di cui trattasi ricade nel Comune di Celtagtrone, ha accesse dalla strada commmnale Croccrossa, che lo
L

=g H - - E] ':“\\ . -
tosteggia, ed una estensione di mg. 23.853. E’ accatastato al N.C.T. al Fg. 266 part. nn.(9]6\,'er§8 (71 precisa che la

- =
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pascolo (part, n. 132} (4LLEG. 3).In corrispondenza della part. n. 144 & ubicato UT@ED[FE alla

sommitd della pariicella n.132 € stata realizzata urm(@ terra battuta rivestta con fugh di plastiea, per I"accumulo
— e .. s e ae s e i g sy

d’acqua. (ALLEG. 8, fofo mn. da 31 a 33)
o=,
JICE) DESCRIZIONE DEIL IMMOBILE DI VIt BAINSIZZA 476

Ricade ncl Comune di Mazzarone, ed & cdificate su terreno di mq 210 al NCT I'g 309 p n{ 1435({]}' LEG &), ede

| i _t.m_r

costituite da due elevarioni fuori terra, e sovrastante tcrrazza c:l]pestabl’te con struttura mielaiata in cemento armato e

AL et s T ERLS LTS = b e D e P —rra— " e el -
- A i, -

tomparrnarura in eonci di LuFo

1l piano terra, presso il civico 6, risnlla all’ N.C.E.U. del Comune dl Mazzarrone alla partita 1005112-categoria C-; i

e g e T
e pmim— = e Suiehu. = il 4

civico n. 4 risnlta all’ NCE U. alla pariita 100511]-categorin A-. L’accessn presso il eivice n. 6, ¢ costituito da ona

e T R ey T e T A e L T e

suracinesca roetallica che immetie nell’ampio garages, che ricopre la maggiore estensione del piano terra {mq. 110,50},

che & accessibile anche da un vano porta metallice ubicato in corrispondenza della strada parallela alla via Baisizza.

L’accesso principale dell’immobile avviene dal civico n 4 tramite un portone a due anle, in allnminio, che immette nel

‘-u'—-ztﬂb—-u.'_a.q _i:;--l-n

piccolo vano ingresso, avente ona porta sulla destra {da coi si accede al vano cucina), e frontalmente la prima rampa

della scala di collegaroenio con il piano primo.

Dalla porta suddetta si accede alia cncina ubicala a piano terra (mq. 13,50), da cui & possibile accedere sia al sarages,

Lramile una porta interna, che ad un piccole wo/hagno (ramite una porta a libro {mq. 2,35) .

Percorrendo le prime due rampe di scala, in granito, si giunge in cormispondenxza dell’accesso ali’appartamento al

piano primo, che avviene tramite una porta & due ante, in legno, che immette nel disimpegno/eorridoio(mg. 12,25), sn

cui si affacciano Lulti gli accessi ai diversi vanj e precisamenle;

- dal Jato destro sono preseuli due porte che permettono I'accesso rispellivamente ad un piccolo vano lefto {mq.
6,75} ed alla cucina{mq. 19,35);

- [rontalmente & preente una portn che iminette nel vano soggiomo pranzo{mq. 37,00);

- dal lato sinistro sono presenti n. 4 porte che immettono rispettivamente a tre vani letto (per complessivi mq.

43,20) ed al we/bagno (mq. 6,80} {(quest’ultimo ancora in costruzione) (ALLEG. 8, fote mr. da 36 a 64).
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Tutt 1 vani, compreso il vano scala, prendono aria e luce da finestre o porle/finestre che permettono I'accesso oi
balconi prospicienti sia sulla via Bainsizza che sulla strada parallela {s7 precisa che in corrispondenza del balcone dli

quest 'witima strada manea il corrimanc/ringhizra di protezions) (vedi planimetria allegata) (ALLEG. 7).

Caratieristiche cosiruttive dell’ immohile

Struftira portanfe: struttura intelpiala {travi e pilastri) in cemento armat:; con tompagni in blocchi di tufo;

Pavimenti:

piwio teyra: il parage ha il pavimento in batwito di cemento, la cucina ed il Baglch sono pavimeutati con piastrelle di
ceramica di ordinaria fatiura, infine 1a scala e 'androne d’accesso sono pavimendati in granito,

Piano primo: Eccezione fatta per 1l primo piccolo vano letto (pavimentato cou piastrelle di ceramica) ed it We (senza
alcun pavimento}, tutti gli ambienti risultanc pavimentati in marmo di ottima fattura.

Rivestimenti inferii:

pimmc terra: 1} garage € sprovvisto di rivestimento, la cucina ed il bagne, banno le pareti piastrellate in ceramica di
ordinaria fattura, infine 1a scala e "androne banno le pareti inlonacale e tinteggiate.

Piano primo: Eccexione fatta per We (senza alcun tivestimento), tutti gb amblenti risultano inlonacali e tintepgiaki
inoltre 1 vano letto matritneniale , il sogiormo/pranzo ed il corridoio sono dotati di controsoffitto con fareiti ineassahi,
mentre il vano cucina ha le pareti piasirellate in ceramica .

FPorie interne:

Tutte le porie sono del lipo tamburato in legno di buona fatiura fattura e tiniegoiate di colore scuro;

Infissi esteini:

Eccezione faita per gl’infissi del garapes (meiallici di ardinaria fartura) e del portone d’accesso( in alluminio), tuttt gl
infissi esterai sono con telaio in legno e veiri con relative imposte del tipo veneziano in legno di buona fattura,

Servizi idrico-sanitari:

plano terra: sono presentt due servizi igienici e precisamente: il primo & accessibile dalla cucina & dotato di 0. 4 pezz
sanitari e precisamente un Javabo, un wc un bidet ed una piatto doccia;

il secondo & aecessibile dal garages ed € doiato di un solo we, in cattivo stato d’igiene e di conservazione; hanno le
pareti intonacate e tinteggiaie.

Piano primo: & presente un solo servizio igienico, attualmente in allestimento, € presenta il solo we,

fOnpianti:
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Jmpionto idrico: approvvigionamento mediante rele idrica comunale ed autoclave; Jmpionte elefrrico; sattotraccia con
frutti di qualitd commerciale; fupianto di riscoldanrento: sprovvisto; & presente incltre un impianto cilafonicao.

Siato di conservazione g manmtenzione: eceezione [afta per il sarages e 'ultima rampa di scala ove sone visibili delle

cvidenli macehie di umidita i"appariamento si presenta in discreto stato di conservazione;

Consisienzd Bleirfod:

A fini del calcolo della superficie commercisle dell’immobile si & tennlo conto della superficie metta calpestabile
dell’appariainento, deila superficie dei balconi e del temrazzo di copertura computati per 1/3 dell’esiensione effcttiva e
det vano scala computata per 1/5.

Perlanto si ha;

Superficie netia calpesiabile piano 1erra = mq. 126,35
Superficie aetta calpestebile piano primo = mg. 119,35

Superficie balconi + terrazza = mq. 147,21 x 1/3 = mq. 49,07

Superficie vano scala =mg. 8,70x3/5=mq. 5723
Sommano mq. 300,00

La superficie calpestabile complessiva risulta quindi essere{dfmq. 300,00 (5i precisa che la superficie comuierciale

e

risufta essere di ing. 454,20}

V7)) YALUTAZIONE DEGL IMMOBILI ;

Alla determinazione del valore legl’immobili sono pervenulo utilizzando il comunemente detto “metodo sintetica”,
bnsalo sulla comparazone delle caratterstiche tecniche, Funzionali ¢ colturali degl’imimobili in considerazione con altri
analoghi esistenti sul mercalo e di cui 5i € a conoscenza del vilore all'ario della stima,

Ho effettuato quindi, I'inserimenlo degl'immobili nelle categoric dei beni di analoshe carnttersticlie estrinseche ed
intrinseche, assumendo quale pid probabile valore venale dei beni quello date dal prezzo medio rappresentativo delle
classi in cui sono stat;insaﬂti.

VALORE COMMERCIALE UNITARIO

Ai fini della valutazione, il softoscritto ba condotio un’indagine di mercato relativa a beni immobiliar consimili ubicate

in zone simili del detto Comune, aventi analoghe earatieristiche intrinseehe ed estrinseche.

Si sano moltre consultnle be pia recenti indagini ecndotte a eura degli operatori nel settore, al fine di confrontare tali

datt con vuelli rilevati dal sottoscritto & verificarne quindi la plausibifita.
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Facendo le medesime considerazion fatie nel punto precedenle, il prezzo ad ettaro (pari a 10.000 mq.) oscilla pggi, tra
£./ha. 16.000.000 e £/ha. 11.000.000; perianto, si ritiene equo assumere il valore comm. unitario di 14.000.000 £./ha
pari a 1.400 £ /mq. |

In conseguenza al prezzo unitario anzidetlo, st ha quindi:

superficie commerciale: mq 10.655

_ Vnlore di mereato: £/mq. 1.400 x mg 10655 = £. 14,917.000;

T T S

C;"}‘)\VAL ORE COMMERUIALE DELL 'IMMOBILE DI VIA BAISIZZA, 4/6;
1 base allo studio svolt:si & accerlato che il prezzo al mg. d'unita immobiliari site nel Comnne di Mazzarrone e
aneloghe & quelle in esame per destinazione, caratteristiche morfologiche e vetustd, oscilla ougi:
per I'appartamento tra £./mgq. 1.300.000 e £ /mq. 1.100.000,
per il garage £./mq. 1.200.000 e £./mq. 1.000.000.

Pertanto, in relazione 2 quanto sopra esposto, {fenenda conto che la superficie presa in considerazione & quella netta

calpestabile e non la sup. lorda cannyerciale) per le unitd immobilian si ritiene equo assumere H valore commerciale

cownplessivo unitaro di: £ /mq. 1.200.000. Perlanto, $i ha:

superficie neita calpestabile: mq. 300,00

Valore di mereato: £/mq. 1.200.000 x mq. 300,00 = £. 360.060.000
H"‘““-—-——- — ’

V15 CONCLUSIONT

Secondo quanto suddelto si pud riassumere quanlo segue:

1. 11 terreno in C.da Poggio Forche, & di proprield indivisa dei— ed ba un valore
commerciale di £. 114.944.400. Dalle ricerche effettuale alla Conservatoria dei RR.II. di Catanta e dallo studio dei
fascicoli di pane risultano n° 4 nominativi di creditori iscritts,

2, 1l terreno in C.da Granteri, é di proprieta del Sig- ed ha un valore commerciale di £ 38.250.000,

Dralle ricerche effettuate alla Conservaloria dei RRIL di Catamia e dullo studio dei fascicoli di parte risultano n° 2
neminabivi di creditori iscritti.

3. Tl terreno in C./da Piano Stella é di proprieta del solo sig-d ha un valore commerciale di £ 19.152000.

Dalic ricerciie effettuale alla Conservatoria det RRUIT. di Catania risulta n® 2 creditori iscrith.

il
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4, 1l terreno in C.da Scozzarella, & di proprietd indivisa dei Sigg.— ed ha un valore

A ot " e

commerciale di £ 14.917.000. Dalle ricerche effettuate alla Conservaloria del RRIT. di Catamia ¢ dallo sidio dei

fascicoli di parte risultano #° 3 nominetivi di creditori 1scritti.

5. L'immabile Ji via Baistzza ,4/6, & di proprield del solo Sig.-ud ha nn valore commerciale di £.

— e ——

360.000.000. Dalle ricerche effeltuate alla Conservaloria dei RRII. di Catania e dallo studio dei fascicoli di pante

risullanc n° 5 nominativi di creditod iscritti )

’ Si precisa che non & stato possibile accedere net rimanenenti terreni, poicheé il sig-dichiamva cbe parte di essi |

erano stati venduti (vedi cap. II°) menue, chiedeva al softoscrifto una proroga di tempo, onde evitare il necessario

e

sopratluogo, nell’ immobile ubicato nel Comune di Mazzarrone in Via Baisizza 21, di proprieta del pad:e‘—:he t _)

B, che in breve tempo

una lunga attesa, in data 15/12/2001, in seguilo a conlinue sollecitazions dello scrivenie, mi pervenne un tele/fax che

v g,

attestava Favvenuto pagamento da parte del Siglquindi non e stalo gecessaric operare un ulteriore

sopralluogo nell’imrmobile suddetto.

Avendo esplelato completamenic i mandato conferitomi, ringrazio la 8. V.I. per la ﬁdﬁcia accordalami e rassegoo la
presente relazione, restando a complela disposizione per qualsiasi vlleriore chiarimento dovesse necessitare.

Sono allepsti alla presente relazione, ¢ ne costifuiscono parte inlegrante n° 7 allegati.

Alleg. -1- Verbale di sopralluogo;

Alleg. -2- copin del fax relatvo all’avvenuto saldo ner confronti del B Ambrosiano Veneto,

Alleg. -3- Visure alla Conservatoria dei RR. I1. di Calanin;

Alleg. -4~ copia Ig. di mappa n. 2006;

Alleg. -5~ eopoia [g. di mappa n. 14 {ex 320);

Alleg. -6- copia [g. di mappa n. 309 Mappa catastale Fg. 160 retativa al terreno d: ¢ /da Ragansile;

Alleg. -7- Rilievo grafico planimetrieo dell"immobite di via Baisizza 4/6;

Alleg -8- Rilievo fotografico,

Caltagirone 1i 20/12/2001

DA T
RS
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