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_;ﬂl,mo Sig. Giudice, presso il Tribunale di Caltagircne

1%y PREMESSA ED OGGETTO DELLA CAUSA

""‘j_ Con ordinanza pronunciata in data 29/01/2001 1a 8. V. Til.ma. disponeva la nomina del sottoscritto Dott. Ing. Massimo

1

o Angelico, con studio in Caltagirone Via D. Alighieri n° 12, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Catania al

e £ A B e

An .idi rito. In tale ordinanza si d& mandato al C.T.U. di redigere una perizia tecnica al fine di:

" A) Descrivere i beni oggetto del pignoramento, anche con rilievi grafici e fotografici ( Vsia iqtemi che esterni), ad
- individuare catastalmente ciascuno di questi beni, indicando per ognuno tutti gli estremi necessari, conformandone la
corrispondenza con i dati indicati mell’atto di pignoramento e specificando Ia loro condizione rispetto al regime
patrimoniate.

ﬁ'._j B} Accertare con la massima precisione se risultino creditori iscritti, indicandone i nominativi e i dati d’iscrizione;

C) Valutare i beni pignorati ai fini di una vendita ali’asta procedendo, ove del caso, alla formazione di pit lott,
ciasouno con Ia propria individuazione catastale;

D) Precisare se i beni stessi siano liberi oppure occupati(nel secondo caso a guale titolo), indicando gli estremi

delPeventuale trascrizione o registrazione, e se i beni stano gravati da usufrutto o da altri diritti reali.

1I°) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
Come trascritto nel verbale di sopralluogo (ALLEG. 1), dopo avere effettuato Ie necessarie ricerche alla conservatoria
dei RRUIL di Catania(ALLEG. 3), in data 06/10/2001, fissai it primo sopralluogo, che f successivamente postergato

alla data 12/10/2001. In tale giorno, alle ore 15,00, mi sono recato, previo avviso tramite raccomandata AR. e

telefonico, presso il Tribunale di Caltagirone ove fissavo Iappuntamento con i sig.ri

* Sul luogo detio mi attendeva il Sig, §
S s

che chiese al sottoscritto di informarlo in merito agl’immobili

da visionare, per stabire il piti breve percorso da seguire per raggiungere i terreni in oggetto. Dopo avere visionato

insieme I’atto di pignoramento, il sig.§ A dichiarava che pade dei terreni eranc stafi venduti e precisamente:
p gIl a g
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@)\ terreno sito in C.da Poggio di Mezzo nel Comune di Mazzarrone estaso are 17.03 (N.C.T. Fg. 309 P. nn.

1483 1110; 191) (di proprieta del Sig. ra

/ terreno sito in C.da Case di @accia nel®omune di Licodia Eubea esteso are 8. 90 (N.C.T.Fg. 96 P. n, ISD/A)5 (di
N B e

: propneta del Sig. r

%@ terreno sito in C.da Poggio di Mezzo nel Comune di Mazzarrane esteso are 2.25 (N.C.T. Fg. 309 P. . 1210) (HJ

. 'proprietd del Sig. ro g

" aggiungendo che erano in corso, le trattative con il B. A. Veneto (Intesa Gestione Crediti) per estinguere il debito nej

_!bro conironti, ed evitare nel frattempo il previsto sopralluogo nella casa del padre Sig. £

. Eanrnrxa]atua), ubicata nel Comune di Mazzarrone in via Bainsizza 21.

- Successivamente ci recavamo presso i rispettivi immobili:

' ( 1) terreno sito in C.da Poggio Forco nel Comune di Caltagirone esteso ha 2.38.53 (N.C.T. Fg 266 P. nn. 196 e 981)

(di proprietz del Sig.

W

terreno 8ito in C.da Granieri ne Comune di Caltagirone esteso are 76.50 (N.C.T. Fg. 266 P. nn. 38 are86 a/z) (di

* Proprieta del Sig.

-

3) terreno sito in C.da Piano Stella nel Comune di Caltagirone estesg are 39,90 (N.C.T. Fg. 304 P. n. 32/D, ora n.

. 129) (di proprieta del Sig.

g X® terreno sito in C.da Scozzareila nel Comune di Mazzarrone esteso ha. 1.06.55 (N.C.T. Fg.320P.mn. 132 ¢ 144) o

£}
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famigliad

Ingiuntive emesso dal Tribunale di Caltagirone e trascritto in data 20/07/1994 ai nn. 24871/3551;

4) SO.BA.SL spa con nota di trascrizione del 02/08/1994, relativo all’Atto Giudiziario derivante dal Verbale di
pignoramento immobili eseguito dall’Ufficiale Giudiziario e trascritto in data 10/10/1994 ai nn. 33041/24303;

¢

5) Sicileassa spa con nota di trascrizione del 05/10/1994, relativo all’Atto Giudiziario derivante dal Verbale di

pignoramento immaobili emesso dal Tribunale di Caltagirone e trascritto in data 12/10/1994 ai nn. 33343/24534;

@ Tmmobile di recente costruzione sito nel Comune di Mazzarrone in via Bainsizza nn. 4/6. attuale residenza della

) (NCEU Den, 144-145 del 06/10/1984, edificato su terreno di mq. 210 al NCT fg, 309 p n.\ 1435)
‘l ] [

pervenuio & in virti dell’atto di donazione a firma del notaio Montemagno, del 28/08/1978

trascritto il 16/09/1978 ai nn. 23727/28008.
In relazione al detto stabile risultano creditori iscritti e precisamente(ALLEG. 3):

1) FONSPA spa con nota di traserizione del 29/11/90, relativa all’ Ipoteca Volontaria derivante dalla Concessione

a garanzia di mutuo emesso dal notaio Grassi F. e trascritto in data 30/11/90 ai nn. 48134/5880;

2) FONSPA spa con nota di trascrizione del 30/12/93, relativo all’Atto Giudiziario derivante dal Verbale di

pignoramente immobili eseguito dall*ufficiale giudiziario e trascritto in data 03/03/94 ai nn. 7125/3338;

3) Banco di Sicilin S.p.a. con nota di trascrizione del 05/02/1994, relativa all’Tpoteca Gindiziale derivante dal

Decreto Ingiuntive emesso dal Tribvunale di Caltagirone e trascritto in data 10/02/1994 ai nn. 4676/578;

4}, SO.BA.SL spa con nota di trascrizione del 11/06/1994, relativo all’Tpoteca Giudiziale derivante dal Decreto

Ingiuntive emesso dal Tribunale di Caltagirone e trascritto in data 20/07/1994 ai nn, 24871/3551;

5) SO.BA.SL spa con nota di trascrizione del 92/09/1994, relativo all’Atto Giudiziario derivante dal Verbale di

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

IV°) DESCRIZIONE DEGL’IMMOBILL;

e
( ¥I°4)-DESCRIZIONE DEL TERRENO IN C.DA POGGIO FORCO.

I terreno di cui trattasi ricade nel Comune di Caltagirone, ha accesso dalla strada comunale Crocerossa, che lo

T )
costeggia, ed una estensione di mg. 23.853. E’ accatastato al N.C.T. al Fg. 266 part. nn.((916 ,-ei§81,,(.31 precisa che In
- AN Wi ..
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pascolo {part. n. 132) (ALLEG. 3).In corrispondenza della part. n. 144 & ubicato ur@;z\o artesiano, inentre alla
sommita della particella n.132 & stata realizzata unﬂf@ terra battuta rivestita con fogh di plastica, per 'accumulo
d’acqua. (ALLEG. 8, foto nn. da 31 a 33)

<)

°E) DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE DI V4 BAINSIZZA 4/6

sy

Ricade net Comune di Mazzarone, ed & edificato su terreno di my. '?10 aI NCT fg 309 p ng 14"5( JLLEG 6).,edé

oty
— S i

costituito da,due elevazioni fuori terra, e sovrastante terrazza calpestabile, con struttura intelaiata in cemento armaio e

o i oty L £
o A e PR e e TR T 8 ) RV 416 € A i 3 KRy Eet vt

tompa"natura in conci di tufo.

T i,

“‘\

B i aatint

i pxano terra, presso il civico 6, risulta all’ N.C.E U del Comune di Mazzan*one aila partita ]00511’3-categona C— il

Ly

civico n. 4 nsulta al’ N.CE. U alla partlta 1005111-categoria A— L’accesso presso il civico n. 6, & costituito da una

o AL T S S P P I v m&?"a—u‘-ﬂ g

saracinesca metallica che immette nell’ampio garages, che ricopre la maggiore estensione del piano terra (mq, 110,50),

Ty

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

L’accesso pnnmpale dell’immobile avviene dal civico n 4, tramite un portone a due ante, in alluminio, che immette nel

Mﬂm

piccolo vano ingresso, avente una porta sulla destra (da cui si accede al vano eucina), e frontalmente la prima rampa

della scala di collegamento con il piano primo.

Dalla porta suddetta si accede alla cucina ubicata a piano terra (mq. 13,50), da cui & possibile accedere sia al garages,

tramite una porta interna, che ad un piccolo we/bagno tramite una porta a libra {mg. 2,35) .

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

pianc primo, che avviene tramite una porta a due ante, in legno, che immette nel disimpegno/corridoio(mgq. 12,25), su

cui si affacciano tutti gli accessi ai diversi vani e precisamente:

- dal lato destro sono presenti due porte che permettono Iaccesso tispettivamente ad un piceolo vano letto {mg.
6,75} ed alla c'ucina(mq. 19,35);

- frontalmente é preente una porta che immette nel vano soggiorno pranzo(mq. 31,00);

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

43,20) ed al we/bagno (mg. 6,80) (quest’ultimo ancora in costruzione) (ALLEG. 8, Joto nn, da 36 a 64).
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Tuttl i vani, compreso il vano scala, prendono aria e luce da finestre o porte/finestre che permettono 'accesso ai
balconi prospicienti sia sulla via Bainsizza che sulla strada parallela (si precisa che in corrispondenza del balcone di

guest ‘wltima strada manca il corrimano/r; inghiera di protezione) (vedi planimetria allegafa) (ALLEG. 7).

Caratteristiche costruttive del’immobile

Struttura poriante: struttura intelaiata (travi e pilastri} in cemento armatc; con tompagni in blocchi di tufo;

Pavimenti:

piano ferra: il garage ha il pavimento in battuto di cemento, la cucina ed iI'Bagno, sono pavimentati con piastrelle di
ceramica di ordinaria fattura, infine la scala e I"androne d”accesso sono pavimentati in granito.

Piano primo: Eccezione fatta per il primo piccolo vano letto (pavimentato con piastrelle di ceramica) ed i} We (senza
alcun pavimento), tutti gli ambienti risultano pavimentati in marmo di ottima fattura,

Rivestimenti interni:

piano ferra: il garage ¢ sprovvisto di rivestimento, la cucina ed il bagno, hanno le pareti piastrellate in ceramica di
ordinaria fattura, infine la scala e ’androne hanno le pareti intonacate e tinteggiate.

Piano primo: Eccezione fatta per We (senza alcun rivestimento), tutti gli ambienti risultano intonacati e tinteggiati
incltre il vano letto matrimoniale | il sogiorno/pranzo ed il corridoio sono dotati di controsoffitto con farett incassati,
mentre il vano cucina ha le pareti piastrellate in ceramica .

Lorte interne;

Tutte Je porte sono del tipo tamburato in legno di buona fattura fattura e tinteggiate di colore scuro;

Infissi esterni:

Eccezione fatta per gl’infissi del garages (metallici di ordinaria fattura) e del portone d’accesso( in alluminio), tutti gli
infissi esterni sono con telaio in legno e vetri con relative imposte del tipo veneziano in legno di buona fattura;

Servizi idrico-sanitari:

piano terra: sono presenti due servizi igienici e precisamente: i primo & accessibile dalla cucing & dotato di n. 4 pezzi
sanitari e precisamente un lavabo, un we un bidet ed une piatto doceia;

il secondo & accessibile dal garages ed ¢ dotato di un solo we, in cattivo stato d’igiene e di conservazione; hanno le
Pareti intonacate e tinteggiate.

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

Tpianyi:
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Impiemto idrico. approvvigionamento mediante rete idrica comunale ed autoclave; Impicmnio eletirico: sotiotraccia con
fruttl di qualita commerciale; fmpianto di riscaldamento: sprovvisto; & presente inoltre un impianto citofonico.

Stato di conservazione e manutenzione: eccezione fatta per il garages e I'ultima rampa di scala ove sono visibili delle

evidenti macchie di umiditd appartamento si presenta in discreto stato di conservazione;

Consistenza metrica:

Aj fini del caleolo della superficie commerciale dell’immobile si & tenuto conto della superficie netta calpestabile

dell’appartamento, della superficie dei balcont e del terrazzo di copertura computati per 1/3 dell’estensione effettiva e

del vano scala computato per 1/5.

Pertanto si ha:

Superficie netts calpestabile piano terra = mq. 126,35
Superficie netta calpestabile piano primo = mg. 119,35

N L 2L e e e o e e
——

LR R N

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

Superficie vano scala =mq. 8,70x3/5~mqg. 523
Sommano mq. 300,00

La superficie calpestabile complessiva risulta quindi esserefdi’};aq. 30'0;0'(')“(S1fl precisa che la superficie commerciale

\

.,

riswlia essere di meg. 454,20) ' e

V) VALUTAZIONE DEGL'IMMOBILI ;
Alila determinazione del valore degl’immobili sono pervenuto utilizzando il comunemente detto “metodo sintetico”,
basato sulla comparazione delle caratteristiche tecniche, funzionali e colturali degl’immobili in considerazione con altri
analoghi esistenti sul mercato e di cui si & a conoscenza del valore all’atio della stima.
Ho effettuato quindi, I'inserimento degl’immobili nelle categorie dei beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed
intrinseche, assurnendo quale pii probabile valore venale dei beni quello dato dal prezzo medio rappresentativo delle
classi in cui sono stati inseriti.

VALORE, COMMERCIALE UNITARIO

Ai fini della valutazione, il sottoscritto ha condotto un’indagine di mercato relativa a beni inimobiﬁari consimili ubicate
in zone simili del detto Comune, aventi analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche.
Si sono inoltre consultate le piti recenti indagini condotte a cura degli operatori nel settore, al fine di confrontare tali

dati con quelli rilevati dal sottoscritto e verificarne quindi la plausibilita.

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 9
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Facendo le medesime considerazioni fatte nel punto precedente, il prezzo ad ettaro (pari a 10.000 mq.) oscilla oggi, tra
- £/ha. 16.000.000 e £/ha. 11.000.000; pertanto, si ritiene equo assumere il valore comm. unitario di 14,000.000 £./ha
pari a 1.400 £./mq. |
In conseguenza al prezzo unitario anzidetto, si ha quindi:

superficie commerciale: mq 10.655

_ Valore di mercato: £/mgq. 1.400 x mq 10.655 = &£. 14.917.000;

i e M

,-Jfk’:'b_“‘\-.

(/ VoE) FALORE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE DI VIA BAISIZZA, 4/6;
x‘_ﬂ.;w""*

In base allo studio svolto, si & accertato che il prezzo al mq. d’unitd immobiliari site nel Comune di Mazzarrone e

aneloghe a quelle in esame per destinazione, caratteristiche morfologiche e vetustd, oscilla oggi:

per 'appartamento tra £./mg. 1.300.000 e £./mq. 1.100.000;

per il garage £./mq. 1.200.000 e £./mq. 1.000.000.

Pertanto, in relazione a quanto sopra esposto, (fenendo conto che Ja superficie presa in considerazione é guelln netia

calpestabile ¢ non la sup. lorda commerciale) per le unitd immobiliari si ritiene equo assumere il valore commerciale
complessivo unitario di: £/mq. 1.200.000. Pertanto, si ha:

superficie netta calpestabile: mq. 300,00

Valore di mercato: £/mq. 1.200.000 x mq. 300,00 & £. 360.000.000
et

V19 CONCLUSTONT

Secondo quanto suddetto si pud riassumere quanto segue:

1. Tl terreno in C.da Poggio Forche, ¢ di proprieta indivisa dei ed ha un valore

commerciale di £ 114.944 400, Dalle ricerche effettuate alla Conservatoria dei RR.IT. di Catania e dallo studio dei
fascicoli di parte risutano n° 4 nominativi di creditori iscritti,

2. T terreno in C.da Granieri, & di proprieta del Sipk 2 ed ha un valore commerciale di £. 38.250.000.

Dalle ricerche effettuate alla Conservatoria dei RR.IL di Catania e dallo studio dei fascicoli di parte risultano n°® 2

nominativi di creditor] iscrith.

ed ha un valore commerciale di £. 19.152000.

3. Tl terreno in C./da Piano Stella & di proprieta del solo Rig &

Dalle ricerche effettuate alla Conservatoria dei RR.IL. di Catania risulta n° 2 creditori iscritt,
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T

4. T} terreno in C.da Scozzarella, & di proprieta indivisa dei Sigg

AT e 1 it g b Y T i

ed ha un valore
commerciale di £ 14.917.000. Dalle ricerche effettuate aila Conservatoria dei RR.II. di Catania e dallo studio dei

fascicoli di parte risultano n° 5 nominativi di creditor; iscritti.

3. L'immobile di via Baisizza ,4/6, ¢ di proprietd del solo Sig. oed ha un valore commerciale di £

360.000.000. Dalle ricerche effettuate alla Conservatoria dei RR.IL. di Catania e dallo studio dei fascicoli di parte

risultano n® 5 nominativi di creditor 1seritti.

, che in breve tempo

avrebbe saldato il debito con il B.A Veneto (0ggi B. Intesa, unica creditrice nei confronti della detta proprietd). Dopo s

una lunga attesa, in data 15/12/2001, in seguito a continue sollecitazioni dello scrivente, mi pervenne un tele/fax che

e e e St

) ¢ quindi non & stato necessario operare un ulteriore

attestava I’avvenuto pagamento da parte del Sig.

ey o,

sopralluogo nell’immobile suddetto. c::})
R e _ L r
&

L

Avendo espletato completamente il mandato conferitomi, ringrazio la S$.V.I. per la fiducia accordatami e rassegno la
presente relazione, restando a completa disposizione per qualsiasi ulteriore chiadmento dovesse necessitare,

Sono allegati alla presente relozione, e ne costituiscono parte integrante n° 7 allegati.

Alleg. -1- Verbale di sopralluogo;

Alleg. -2- copia del fax relativo ali’avvenuto saldo nei confronti del B. Ambrosiano Veneto;

Alleg. -3- Visure alla Conservatoria dei RR. I, di Catania,

Alleg. -4- copia fg. di mappa n. 266;

Alleg. -5- copoia fig. di mappa n. 14 (ex 320);

Alleg, -6- copia fg. di mappa n. 359 Mappa catastale Fg. 160 relativa al terreno di c./da Ragansile;

Alleg. ~7- Rilievo grafico planimetrico dell’immobile di via Baisizza 4/6;

Alleg. -8- Riiievo“fé’fdgraﬁco;

Caltagirone i 20/12/2001
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Comuome & flemoriong ‘ ALLEGATO W. ¢

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




\VLEGATO 7

10BILE RILIEVO DELLO STATO DI FATTO DELLIMMORBILE
A DI VIA BAISIZZA, 4/8, PIANO PRIMO
scala 1:100

letto we letto
Javand.

letto

22,00 m2

10,60 m2 10,60 m2

il e

= = |

disimpegno 12,25 m? J

i soggiorno pranzo
] s '

e cucina
i letto 31,00 m?

N

.

VIA BAISIZZA
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ALLEGATO

RILIEVO DELLO STATO DI FATTO DELLYMMOBILE
DI VIA BAISIZZA, 4/6, PIANO TERRA
ecala 1:100

107,20 m2

garages

13,50 m?

cucina

-~

~o T T oA
| ~

I

)
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DI VIA BAISIZZA, 4/6, copertura

| RILIEVO DELLO STATO DI FATTO DELL'IMMOBILE
|
| scala 1:100 ' [
|

f !_! : 3 S

SR

_éalpestabile L

VIA BAISIZZA
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ALLEGATO 8

RILIEVO FOTOGRAFICO
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