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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
lll.mo G.E. Dott. Marcello Gennaro

Sezione Esecvuzioni Immobiliari

-----------------------------

OGGETTO: Procedura esecutiva n. 38/05 R.G. Es. immobiliari.

Promossa da: Banca Monte det Paschi di Siena S.p.A.

nei corirontc

1. MANDATO

Con ordinanzo del 02/03/2010, il giudice Dolt. Marcello Gennaro nominava me
sottoscritto Arch. Liborio Massimo Calcagno, regolarmente iscritto Albo Professionale
degli Architetti - Pionificatori - Paesaggisti e Conservatori della Provincio di Catania al

n.1548, Consulente tecnico d'Ufficio nella procedura esecutiva immobiliare n. 38/05,

promossa dalla Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A., confro_e

I mandato conferitomi chiede che il sottoscritto adempia i seguenti compiti:
1. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i rispettivi confini quali emergenti dal sopralluogo,
dail'esame degli atti e dei documenti prodotti e verifichi la conformiida dei dati stessi
ritevatliin sede di sopralluogo con queli emergent dai certificati in atti;
2. verfichi la completezza della documeniazione di cui all'art. 567 c.p.c.
segnalando al G.E. ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;
3. accerti la atuale proprietd dei beni 'n capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato. e specificando, alirasi se essi siano in comproprietd o
meno con altri soggetts;
4, verifichi la correitezza dei dali riportali neli'atio di pignoramento e nella nota di
trascrizione { o, in caso di procedure riunite, nei singoli alli di pignoramenio e nelle
note di trascriziong}, in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito
quole spettanti al debitore e che vi sa corispondenza ira il singolo atio di
pignoramento e la relativa noto;
5. accerli l'esatta provenienza delfi bene/i. verificando la continuitd delie
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;

6. precisi, se del caso, la impossibilitad di procedere a un completo accertamento

mancante;
7. occerti se il/i bene/irisultino o meno accatastati, quaniificande i relativi
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gccatastamento;

- 8. accerti se sul bene gravino scrizioni o frascrizioni pregivdizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi pedissequarmente le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare
con il decreto di trasterimento;

9. indichi previa acquisizione o aggiornamento del cerlificato di deslinozione
urbanistica, lo destinazione del/i benefi prevista dallo strumento urbonistico
comunale vigenie;

10. descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato  indicando
dettagliamene comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, intemo,
caratteristiche interne ed esterne, superficie [calpestabile) in mq., confini e dati
catastai attuali, eveniuali pertinenze, accessori @ millesimi di parti comuni {lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, etc.): il G.E. da atto
che non sono opponibili all'esperto le limitazioni previsle dalla normativa a tulela
della riservatezza, agendo egli per molivi di giustizia e su ordine de! Giudice:

11. accerli la conformitd tra lo descrizione aluale de! bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, doti catastali e confini} e quella contenuia nel pignoramentio
evidenziando, in caso di rilevota difformita; a) se i dati indicati nel pignoramento

., non hanno mai identificatlo 'immobile e non consentono la suo univoca

idenlilicazione; b) se i dalii indicati in pignoramento sono erronel ma consentono

l'individuazione del bene; c¢) se i dali indicati nel pignoramento, pur non
corispondendo a quelli ottuali, hanno in precedenza individuato l'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia caiastale del compendio pignorato;

12. accerti per i fabbricali la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-

edilizia e, in caso di iregolaritd, accerti che gli stessi siano suscehibili di sanatoria,

quaniificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a fitolo di

oblazione, nonché tutti gli oneri concessori [oneri di urbanizzazione e costi di

costruzione), indicandoli anche in via approssmativa, se non sia possibile una esatio

determinazione, precisi se esistano procedure amminisirative e sanzionatorie;

13. accerli se i beni pignoratli siono occupali dal debitore, affitiali o locati,

indicando il canone patiuito, la sua congruitd, I'eventuale data di registrazione, la

scadenza dei relolivi contratti nonché l'eveniuale esistenza di un giudizio in corso
per il rilascio;

14. dica, se l'immobile & pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in natura

AGGISY _
Ffo,,_,r e, proceda, in queslo caso, alla formazione dei singeli lotli, indicando se sia

ecessorio o meno il frazionamento; b] proceda. in caso contrario, alla stima

2
>,
a I3 3 I3 *, - . 3 » 3 .. wgag .

l'intero esprimendo compiutamente i giudiZio di indivisibilitd, eventualmente
bl
o
~
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anche alla luce di quanto disposto dall'arl. 577 ¢c.p.c., dal'art. 846 c.c, e dalla L. 3
giugno 1940, n, 1078; fornisca altrest la valutazione della sola quota, tenendo conto
della maggior difficolla di vendita per le quoie indivise:
15. evidenz gli elementi ulili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la
tipologia dei beni [ad es. casa singola, appariomento in condominio, negozio,
terreno edificablle, coltivato o bosco etc.) e le localita in ¢ui si trovano; fornisca i
dati essenzidli al fine di consentire limmediata percezione di un interesse allacquisto
jes. superficie, destinazione d'uso, numero di vani, anno di costuzione, stato di
conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilitd o
indivisibilitci, di diritti demaniali, di usi civici, etc.);
14, determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatorio;
17. indichi lopportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu loili separati
Ispiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dellfimmobile e dei lolli, provvedendo, ove necessario. alla reolizzczibne del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudice:
18, oiléghi idonea documentazione folografica esterna ed interna ed acquisisca ia
Z planimetria catastale dei fabbricaii.

2 ~ PREMESSA

II mandato fa riferimenlo all'atto di pignoramento del 23.03.2005 della procedura

esecutiva n. 38/05, & riportata la seguente descrizione dei beni pignoratli;

- appartamento sito in Mineo (CT), C.da §. Ippolito, in catasio alla partita 3.703, foglio
99 part. 186 sub, 2;

- appartamenio sito in Mineo (CT), C.da S. Ippolito, in catasio alla partita 3.703, foglio
99 part. 186 sub. 4;

- appartamento sito in Mineo {CT), C.da S. Ippalito, in catasto alla partita 3.703, foglio
99 part. 186 sub. é;

- garage sito in Mineo {CT), C.da S. Ippolito, in catasto alla partila 3.703, foglio 99 part.
186 sub. 14.

L'atto di pignoramento nofificato il 23 marzo 2005 & stato irascritio in Calania il giorno

05.04.2005 ai n. 23551/13112. a favore della Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e

conlro i debitori esecutati,
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presso I'U.T.E e la conservatoria di Catania i cedificali e le planimetrie calostali dei beni

. oggetio di pignoramento per ideniificare sui luoghi la corrispondenza dei beni.

Dopo avere esaminato la documentazione in atli e la documentazione catastale, il
soitoscritto C.1.U. convocava le parti con nota R.R. del 07.04.2010, per dare inizio alle
operazioni peritali it 23.04.2010 alle ore 15:30 con appuntamento nei luoghi oggetto di
pignoramento. In data 22.04.2010, I'Avv. Angelino Alessandro, nell'inferesse dei debiton
esecutati, comunicava al sottoscritto C.T.U., a mezzo fax, la necessitd di rinviare I'inizio

delle operazioni peritali, concordando per il gioro 28 Maggio 2010 alle ore 15:30 I'inizio
delle stesse, Alla data e ora stabilila, io sottoscritto C.T.U. mi recavo presso gli immohbili
oggelto di pignoramento siti in C.da S._(CT), constatando I'assenza
delle parli rinviava a data da destinarsi l'inizio delle operazioni peritoli. Do contahi
telelonici con I'Avv. Angelino Alessandro si concordava per il giorno 15 Giugno 2010
alle ore 16,00 Vinizio delle stesse. In data 14.06.2010, I'Avv. Angelino Alessandro,
nell'interesse dei debitori esecutati, comunicava al sottoscritto C.T.U., a mezzo fox, la
necessitd di rinviare 1'inizio delle operazioni peritali, a causa dell'indisponibilita del
debitore esecutato per motivi di solute, concordando per il giormno 23 Luglio 2010 alle
ore 16:30 l'inizio delle stesse. Alla dota e ora stabilita, si & potuto iniziare I'accesso nei

B lvoghi oggelto di pignoromento ubicato in Mineo [CT), C.da S. Ippolito s.n., dove, alla
presenza del Sig.

si @ potuto visionare ('unitd immobiliare posta
al piano secondo softostrada (garage) e dopo aver effettuato gli opportuni rilievi
metrici e fotografici si stilava 'apposito verbale concordando con il debitore
asecutato, un nuovo accesso per il giorno 29 Luglio 2010 alle ore 9:00. Alla data e ora
stabilita, mi reco nuovamente sui luoghi dove, dlla presenza del Sig.-

_ il quale mi consenie I'accesso alle altre unitd immobiliari oggetto di
pignoramento. Si prende visione dei diversi immobili, ubicali nel piano lerra, primo e
secondo e dopo aver effettuato gli opportuni rifievi melrici e fotografici e aver slilato
I'apposito verbale, si dichiaravano concluse le operazione di sopralluogo alle ore 11:00
(cfr. Allegalo | ; verbali di sopraliuogo).

4 - INDIVIDUAZIONE DEf BENI PIGNORATI

Secondo I'atto di pignoramento gli immoblli di proprield dei debitori esecutati sono:

1. appartamento sito in Mineo (CT), C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
foglio 99 part. 186 sub. 2;

appartamento sito in Mineo (CT), C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
foglio 99 part. 186 sub. 4;

appartamento sito in Mineo (CT}, C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
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foglio 99 part. 186 sub. é; ,
P 4. garage sito in Mineo [CT), C.da S. ippolite, in catasto allo partita 3.703, foglio 99
parl. 186 sub, 16.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Le unita immobiliari pignorate risultano censite al N.C.E.U. del Comune di Mineo, alla

partita 3.703, loglio 99 particella 186, in tesia ai debitori esecutati, cosi distinte:

» apparfamento, sub. 2, Categoria A/2, Classe 4, consistenza 7 vani, rendita €.
433,82, ubicazione C.da S. Ippolilo s.n, - piano terra;
appariamento, sub, 4, Categoria A/2, Classe 4, consistenza 5.5 vani, rendita €.
340,86, ubicazione C.da S. Ippolito s.n. - piano 1;
appartamento, sub. 4, Categoria A/2, Classe 4, consistenza 6,5 vani, rendita €.
=2} 402,84, ubicatzione C.da S. Ippolto s.n. - piano 2;
; garage, sub. 14, Categoria C/é. Classe 3, consistenza 473 mq.. rendilo €.
1.001,56, ubicazione C.da S. Ippofito s.n. - piono 52,

CONFINI

L'appartamento sbicaio ol piono terra dell'edificio residenziale, confina a nord con !a
strada provinciale SP 3); ad est su area condominiale e su terrazzo prospiciente area di
altre ditte, a sud su area condominiale adiacente la sirada del piano di lottizzazione e
ad oves! con vano scala condominiale e con appartamento di proprietd di altra ditta,

L'appartamento a piano primo, confina a nord con la stroda provinciale SP 31; ad est
su area condominiale, a sud su area condominiale adiocente la sirada del piano di
loftizozione e ad ovest con vano scala condominiale e con appariemento di
proprieta di aitra ditia.

L'aoppartamento a piano secondo, confina a nord con la sirada provinciale SP 31; ad
est su area condominiale, o sud su area condominiale adiacente la sirada del piano di
loitizzazione e ad ovest con vano scala condominiate e con apparlamento di
proprietd di altra ditta.

Il garage a piano secondo sottostrada, confina a nord con la strada provinciate SP 31,
a sud con terropieno, ad est e ovest con lotti di altra ditta.

Dalla ricerche effettuate, per quando visionato e rilevato in sede di sopralluogo tuito
cid che emerge & conforme ai cerificati prodotti, '

5 — PROPRIETA DEI BENI

| beni come sopra indicati allo stato oltuale risuliano in comproprieta tro | debitori
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esecutati, nella quota di 500/1000 in piena proprieta al sig. |G -
nefla quota di 500/1000 in piena proprietd della sig.rc_

6 — CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI
TRASCRIZIONE
Nell'atto di pignoromento pignoramento der 23.03.2005 della procedura eseculiva n.
38/05, e riportata la seguente descrizione dei beni pignorati;
1. appartamento sito in Mineo (CT), C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
foglio 99 part. 186 sub. 2;
2. appartamento sito in Mineo {CT). C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
foglio 99 part. 186 sub. 4;
3. appartamento sito in Mineo (CT). C.da S. Ippolito, in catasto alla partita 3.703,
foglio 99 part. 186 sub. é;
4, gorage silo in Mineo (CT), C.da S. Ippolito, in catasio alla partita 3.703, foglio 99
part, 186 sub. 16,
L'atto di pignoramento nofificalo il 23 marzo 2005 é slato trascrilto presso la
Conservatoria dei RR. Il. di Calania il giorno 05.04.2005 ¢i n. 23551 del Registro Generale
e 13112 del Registro Particolare a favore della Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e
contro i debitori eseculali; dal confronto tra I'alto di pigmp_io_elo nota di
1ros<;riz_ione emerge |'esatta corispondenza dei dati re[gji_v_i _99_'_‘ irpmobili pignorati.
7 - PROVENIENZA DEL BENE - VERIFICA DELLA CONTINUTA DELLE TRASCRIZION!
Detti immobili sono pervenuti ai debitori esecutali sottoforma di terreno edificabile
acquisiato in vifo per atfo di compravendila a rogito del notaio -in data

12.05.1994 ‘frascritto ¥ 22.06.94 ai nn. 13838/18747. da polere dei sig.ri —

=

Il predetto tereno era pervenuto: P
- aisigg.r _ per la quoia pori@d l/6m)
ciascuno in virtt delia successione in morte al rispettivo marilo e padre gﬁifdcﬁ'
Modesto deceduto il 07.08.1991, gi(Jsio denunzio di successione n.50 volume
— 2772 e denunzia integrativa n. 38 volume 2784, non ancora irascritte;
s, ai sigg.i _m—virrmct:éssiane?r: morte alla
‘1\\ madre | notc 1 16.01.1897 deceduta il 30.09.1977 giusta denunzia n.1
7" jvolume 1832 uff. reg. di Catania frascritia il 21.04.1980 cijn. 12411714713,

~—
v ———
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8 - ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI, INDICAZIONE DEGLI ESTREMI
Gli immobili oggetto della presente esecuzione nel ventennio anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento, risuliano gravati dalle seguenti formalitd pregivdizievoli.
ISCRIZIONI CONTRO:;

1 - ipoteca volontaria iscritta il 27,05.1997 a1 nn, 1844716257 per £ 1.080.000.000 di cui £

—_—re e
450.000.000 per sorte capitale da™peagdare in 10 anni, in lavore della Banca Monte

Paschi_di Siena 5.p.A., con sede in Siena, contro || EEEGEGzGzGgGEGEE. -cic o Mineo il
—

18.12.1954 e _nc:tc: a Catania il 12.09.1957, gravanie per la quota di

1/1 sul terreno in Mineo C.do S. Ippolito censito al N.C.T. al foglio 99 pariicella 186 di é
are 87 centiare, I'ipoteca risulia annotata da svariali annotamenili di erogazione, ed
inolire risulta annotota diliberazione immgbili e di frazionamento;

2 - ipoteca giudiziale iscritta il 09.05.2003 ai nn. 2449/18210 per € 75.000,00 di cui €
50.800,12 per sorte capilale, in fcx(oie de]lo Banca Inlesa S.p.A., con sede in Milano,

coniro— nato a Mineo il 18.12,1954 e_ncia a

Catania il 12.09.1957, derivante da decreto ingiuntivo del 26.07.2002 emesso dal
JE) <0807

Presidente del Tribunale di Caltagirone gravante per la quota di 1/1 sugli immobili siti in
Mineo C.da S. Ippolito censiti al N.C.E.U. al foglio 99 parlicella 184 subalterni 2, 4, 6, 13,
. 14, 15, 16; per la quota di 3/8 sui terreni siti in Mineo C.da S. Ippolito censiti al N.C.T. al
foglio 99 particelle 290, 289, 250, 255;
3 - ipoteca giudiziale iscritta il 25.03.2004 gi nn. 3364/15211 per € 82.502,12 di cui €
41.251,06 per sorte capitale, in fovoz@g\«ﬁcho di Sicilia Societd per Azioni, con sede
in Palermo, coniro ﬂo mineo 118.12.1954 < TGR
ﬂctc a Catania il 12.09.1957. derivante da decreto ingiuntivo del 15.03.2004
emesso dal Presidente del Tribunale di Caltagirone gravante per la quota di 1/1 sugli

immaobili siti in Mineo C.da S. Ippolito censiti al N.C.E\U. dl foglio 99 particella 186
subalterni 1, 2, 4, 6, 13, 14, 15, 16,

4 - ipoleca givdiziale iscritta il 28.04.2004 .ai nn. 5031/21308 per € 82.502,12 di cui €
41.25106 per sorte Eo_b_ffole, in favore del Banco di Sicilia Socield per Azioni, con sede
in Palermo, contro - c'o o Mineo i 18.12.1954 < |G
- nata a Catania il 12.09.1957, derivante da decreto ingiuntivo det 15.03.2004 in
estensione dell'ipoleca n. 3364 del 26.03,.2004 emesso dal Presidente del Tribunale di

Caltagirone gravante per la quota di 1/1 sui terreni sili in Mineo C.da S. Ippolito censiti
al N.C.1. al foglio 99 particelle 290, 289, 250, 255, 256;
Q\‘S"BG":?E - ipoteca legale iscritia il 04.62.2005 &i nn. 2696/8419 per € 51.517,92 di cui € 25.758,96

e

GN:P ry\sorte c—cﬁaﬁh’r favore del c:/Monieposchi Se.Ri.T. servizio riscossioni tributi, con
ALCAGIS ' ¢

.Bmo sede |n Catanic, contrq_ nato a Minec it 18.12.1954, derivante
iagain L
\h !

v
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da ipoteca oi sensi dell’art. 77 del D.P.R. 602/73 de! 10.12.2004 emesso dalla
d Montepaschi Se.Ri.T. servizio riscoss'oni tributi di Catania, gravante per la quota di 1/2
sul terreno sito in Mineo censito al N.C.T, al foglio 99 particella 186; per la quota di 3/164
sui terreni sili in Mineo censito al N.C.T, al fog.io 99 particelle 290, 289, 250, 253, 256;
6 —ipoteca legale iscritta il 23.11.2006 ai nn. 21629/76230 per € 8.44%9,82 di cui € 4.224,91
per sorte capitale, in favore della SE.RLT. Sicilia S.p.A. Agenie della Riscossione per la
provincia di Catanio, con sede in Catania, conlr_ nato a Mineo
il 18.12.1954, derivante da ipoteca ai sensi dell'art. 77 del D.P.R. 602/73 del 21.04.2006
emesso dalla SE.RLT. Siclio S.p.A. Agente della Riscossione di Caiania, gravanie per la
quota di 1/2 sul terreno sito in Mineo censito al N.C.T. al foglio 99 parlicella 184, per la
quota di 3/14 sui lerreni siti in Mineo censito al N.C.T. al foglio 92 particelle 290, 289, 250,
255, 256.
TRASCRIZIONI CONTRO:
- verbale di pignoramento del 23.03.2005 & trascritfo il 05.04.2005 ai nn. 13112/23551, a
favore della Banca Montepaschi di Siena S.p.A., con sede in Siehcrc‘:omro-
W B o o coonia
12.09.1957, gravante per la quota di 1/1 sugl immobili siti in Mineo C.da S. Ippolito
. censiti al N.C.E.U. al foglio 99 particello 186 subalterni 2, 4, 6, 16.

9 — DESCRIZIONE E CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI

Le unitd immobiliari oggello di pigncramento fonno parte di un edificio per civile
abilazione con accesso dalla strada del piano di lottizzazione “Sardo” sito nel Comune
di Mineo, costifuito da un plano terra adibito a garages con accesse dalla sirada
provinciale SP31, un piano 1° sottostrada adibito a garages, un piano 2° sottostrada
adibito a garages. un piano terra, primo e secondo con due appartamenti per piano
ed un piano ferzo adibito ad appartamento.

I fabbricato uiimato nel 1999, rcade in zona "C" (Area di espansione e |
completamento) del vigenie Piano Regolatore Generale Comunale, intercluso per due
lati da loHi di alire ditte, da un lato dalla strada del piano di lottizazione e da un lato
dalla strada provinciale SP31. La zona & coralierizzata da edifici residenziali con
modesia presenza di attivitd commerciali con facilitd di collegamento con il ceniro del
comune. T E

L'edificio, con struttura portante in c.a., & costituito da quattro elevazioni fuori tera
Qlire a tre piani interrati.

ertura del'edificio & a tetto a falde con manio di coperturain tegole.

R olrpros etto risulta rifinito ed in offime condizioni di manulenzione per la parte relativa
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alle unita immobiliari fuori terra, rifinito con infonoaco plastico, mentre il prospetto su
strada provinciale SP31 relativo ai tre piani interroli non & rifinito, complelo solo con
intonaco. | balconi e le terrozze presentano ringhiere in ferro verniciate e gl infissi esterni
sono in alluminio con serrande in plastica.

Il fabbricato risulta recintato in parte con muratura in blocchi di tufo intonacati ed in
parte con recinzione o maglie metalliche. Il porfone d'ingresso condominiale posto in
ritiro rispeito alla strada del piano di lottizzazione, € in ¢lluminio anodizzato con
specchiature in vetro, menire la scala condominiale & rivestita in granilo e le pareli
soffitto sono intfonacate e finteggiate ad idropitiura.

Il fabbricato presenta ire ingressi carrabili, due ubicatli nella sirada del piano di
lottizazione ed uno mulliplo ubicato nell’unitd ‘'mmobiliare posta a piano terra nella
slrada provinciale SP31{cfr. Allegaio 5; fotonn. | - 4}.

9.1 Unitd immobiliare piano terra sub, 2
L'unitd immobiliare in esame € un appartamenio, posto al piano rialzato, con accesso
dal portone e salendo sul pianerottolo del vano scala condominiale.

L'appartamento, si esiende su uno superficie utile nelta di circa 116 mq.. con
un'aliezza vlile dei vani di 2,70 m.. risulta composto; da un ingresso, che disimpegna il
soggiorno ed un’ampia cucina, un disimpegno dal quale si accede a tre ccxme‘re da
letto con aperture sulla SP31, un bagno completo di lavabo, vaso, bidet e vasca, una
lavanderia con lavatoio, vaso e doccia ed un riposliglio.

L'appartamenio dispone di due balconi e un ampio terrazzo, per una superficie pari
a 76,10 mq., menlre la superficie complessiva lorda & pari a 133,00 ma.

In una porzione del balcone nel prospelto est del fabbricato, € occupato da un
ripostiglio realizzato con stuttura precaria in altuminio e vetro.

L.a distribuzione interna dei vani & conforme alla planimetria catastale.

Gli ambienti sono pavimentati con mattonelle di ceramica, it bagno & lavanderia con
pavimentoazione in ceramica, gli infissi intemi sono in legno tamburatoe (intervallato da
vetri in cucina e soggiorno), gl infissi esterni in alluminio anodizzato, con avvolgibili in
plastica; le pareti sono linteggiate ad idropittura, mentre le pareti de! bagno e della
lavanderia sono rivestite con piastrelle di ceramica.

L'appariomento dispone di impianto di riscaldamento autonomo a metano con
piastre radianti in alluminio, di impianto elettrico, lelefonico, citofonico, TV, idrico ed

igienico sanitario, tutli realizzati sotto traccia.
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presentano in buono stato di conservazione, sebbene nel vano lavanderia si
segnalano tracce di umidita nella parete e soffitio adiacente il muro esterno dovute a

probabili infiltrazioni di acqua piovana {cfr, Allegalo 5: fotonn. 5 - 12).

9.2 Unita immobiliare plano primo sub. 4

L'unitd immobiliare in esame & un appartamento, posto al piano primo, con
accesso a destra sul pianerotiolo del vano scala condominiale.

L'appartamento, che si estende su una superficie ulile netta di circa 992.00 mq., con
un'altezza utile dei vani di 2,70 m., risulta composto: da un ingresso, che disimpegna il
soggiorno ed un'ampia cucing, un disimpegno dal quale si accede a due camere da
letto con aperture sulla SP31, un bagno completo dilavabo, vaso, bidet e vasca, una
Javanderia con lavatoio, vaso e doccia ed un rpostiglio.

L'appartamenio dispone di quatiro balconi per una superficie par a 37,42 mq.,
mentre la superficie complessiva lorda & pari a 115,00 ma,.

La distriibuzione interna dei vani & conforme alla planimelria catasiale.

Gli ambienti sono pavimentali con matlonelle di ceramica, il bagno e lavanderia
con pavimeniazione in ceramica, gli infissi interni sono in legno tamburato (intervallato
da velriin cucina e soggiorno), gli infissi esterni in alluminio onodizzato, con avvolgibili
in plastica; le pareti sono tinteggicte ad idropittura, mentre le pareti del bagno e della
lavanderia sono rivestite con piasirelle di ceramica.

L'appartomento dispone di impianto di riscaldamento autonome a metano con
piastre radianti in alluminio, di impianto elettico, telefonico, citofonico, TV, idrico ed
igienico sanitario, tutti realizzati sotto iraccia.

Allualmente I'apparfamento si presenta in otlimo sto'o di conservazione, ‘o
distribuzione planimetrica inferna risulta funzionale, le finiture e gli impianti iecnologici si
presentanc in buono stalo di conservazione(cfr. Allegaio 5: foto nn. 13 - 18).

9.3 Unita immobiliare piano secondo sub. 6

L'unitd immobiliare in esame & un appartamento, posto al piano seconde, con
accesso a destra sul pianerottolo del vano scala condominiale,

L'appartamento, si estende su una superficie ulile nelta di circa 115,00 ma., con
un'altezza dei vani di 2,70 m., risulla composto: da un ingresso. che disimpegna il
soggiomo ed un'ampia cucing, un disimpegno dal quale si accede a ire comere da

letto con aperture sulla SP31, un bagno completo di lavabo, vaso, bidet e vasca, una
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L'appariomento dispone di quattro balconi per una superficie pari a 41,32 maq.,
mentre la superficie complessiva lorda & pari a 133,00 mq.

La distribuzione inlerna dei vani & conforme alla plonimetria catastale.

Gli ambienti sono pavimentati con matfonelle di ceramica, il bagno e lavanderio
con pavimentazione in ceramica, gli infissi interni sono in legno tamburato (intervallato
da vetri in cucina e soggiomno), gli infissi esterni in alluminio anodizato, con avvolgibili
in plastica; le pareti sono tinleggiate ad idropittura, mentre le pareti del bagno e dello
lavanderio sono rivestite con piastrelle di ceramica.

L'appartamento dispone di impianto di riscaldamento autonomo a metano con
piosire radianti in alluminio, di impianto eleitrico, telefonico, citofonico, TV, idrico ed
igienico sanitario, tutti realizzati sotto traccia.

Attualmente l'oppariomento si presenia in oftimo stato di conservazione, la
distribuzione plonimetrica interna risulta funzionale, le finiture e gli impianti tecnologici si
presentano in buonho stato di conservazione (cfr. Allegato 5: foto nn. 19 - 26).

9.4 Unita immobiliare piano secondo sottostrada sub. 16
L'unitd immobiliore in esame posta al piano secondo sottosirada che & idenlificato
- al catasio come garage, non & utilizzato come lale, ma é stato oggetio di lavori di
ristrutiurazione non ullimati. L'unitd immobiliore con una superficie utile neita di circa
473 mq., attualmente si presenta in corso di costruzione; sono stati realizoti i tramezi
interni, le tamponature esterne ed uno parziale predisposizione di impianto idrico ed
eletfrico. Sono ancora da reclizzare tuite le finiture interne ed esterne ( intonaco
interno ed esterno, pavimento, tinteggioture, infissi esterni, porte interne, impianti)
pertanto per ripristinare la stato originario e regolarizzare i lavori eseguiti e da eseguire,
si deve presentare un progetto di autorizazione edilizia a completamento dei lavor.

Al piono garage si ariva da una scivola esterna di esclusiva perlinenza del locale,
Quesia inizia dallo sirada del piono di lottizzozione, dove non & presenie nessun
cancello & targa 3,70 m. e lunga 14,53 m. e per circa la metd & occupata da gradini in
calcestruzzo.

L'immoblle presenta nel complesso una superficie lorda pari a 505,84 mq,
La distribuzione interna non & conforme allo planimelric catastale, che dovra essere

aggiornata quando i lavori saronno ultimali {cfr. Allegato 5: foto nn. 27 - 32).

9.5 Consistenza

“&SKGG!ST/;(% er le unitd immobiliari in questione & stata rilevata e calcolata la superficie
SNy tRAB :

, g ANTRYL vg erciale {Sc), ufile ai fini della stima; le superfici degli accessori sono state coretle
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applicando opportuni  coefficienti riduttivi. inolire sono  stati considerati i muri
perimetrali, al lordo dei tromezzi interni e meta dei muri sul confine.
Le superfici commerciali sono pari a:
appartamento piano terra sub. 2
Superficie lorda = mq. 133,00 s=100% S=mq. 133,00
ballatoi mq. 76,10 s= 25% $=mq. 19.03
Superficie commerciale Sc =mq. 152,03
appartamento piagno primo sub. 4
Superficie lorda mq. 115,00  s= 100% S=mq. 115,00
ballatoi mq. 37,42 5= 25% S=mq. 9.36
Superficie commerciale  Sc =maq. 124,34
appartamento piano secondo sub. 4
Superficie lorda mq. 133,00 5= 100% S=maq. 133,00
ballatoi mq. 41,32 5= 25% S=maq. 10,33
Superficie commerciale Sc = mg. 143,33
garage piano secondo sottostrada sub. 146
Superficie lorda  maq. 505,84 5= 100% S=maq. 505,84
ballatoi mg. 21,60 5= 25% S=maq. 5.40
Sc=mq. 511,24

10 - CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI E QUELLA CONTENUTA NEL
PIGNORAMENTO
Lo descrizione atluale dei beni oggetto di pignoramenlo risulta conforme a quella

contenuta nell’atto di pignoramento.

11 - CONFORMITA ALLE VIGENTI NORME DI MATERIA URBANISTICO-EDILIZIA

Da ricerche effetiuate dai sottoscritio, presso I'Utficio Tecnico del Comune di Mineo, ho
potuto verificare che I'edificio di cui fanno parte gii immobili oggetto di pignoramento
risulta realizzato a seguito della Concessione Ediizia n. 19/94 rilasciaia dal Sindaco del
Comune di Mineo in data 22.06.1994 e successiva Cor-w_;:_e-ssione Edilizia in variante n.
19/94 rilasciata dal Sindaco del Comune di Mineo in data 03.04.1998.

Dall’anclisi degli atti fop risulta riasciato i certificato_di abitabikta, che sara rilosciato
dal Comune di Mineo al completamento delle opere di urbanizzazione primarie defla

lottizzazione.
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parte di balatoio, posto a piano terra lato est, sul quale & stata realizzata una strutiura
precaria in alluminio, allo scopo di creare un vano ad adibire a ripostiglio. Per la

regolarizaz'one urbanistica di tale struttura si stima un costo di ¢circa € 600,00,

12 = STATO DI POSSESSO DEL BENE PIGNORATO
Come dichiarato dal debitore esecuiato e come accertato in occasione del

sopralluogo, I'immobile relativo al sub. 16 & in uso ai debilori esecutati, menire gl

appartamenti sub. 2 - 4 - 6, risultano ulilizati e occupali da dlire persone.

13 - QUOTA DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Le unitd immobiliari pignorate oggetto di stima sono in piena proprieid ai debitori ff
esecuiali.

14 - STIMA DEI| BENI PIGNORATI
Per la determinazione del valore attuale da allribuire aile unitd immabiliari sopra
descritte si procede alla stima tenendo conto dell'ubicazione, dello stato di fatto di
conservazione e delle “coralteristiche eshinseche ed inlrinseche” risconirate,
adottando il meiodo di stima sintetica per confronto ed il melodo di stima a
copitdlizazione del reddito, e quindi, come valore di stima. la media dei valori sopra
determinati. In merito agli elementi miglioralivi si pud annoverare la presenza deilal
fermata dei pullman, la buono luminositd, la vista panoramica, la presenza di impianto
di riscaldamento autonomo, le rifiniture eslerne ed interne, I'allaccio alla linea citladina
del metano, la lontananza da strutiure urbane di disturbo, Come elementi deprezzativi
si possono cilore la lontonanza dal centro urbano, l'ossenza di un ascensore
condominiale,
a) stima sintetica
Considerato gquanto sopra esposio, nonché il prezza medio di vendita applicabile ad
immobili avenli caratteristiche simili o quello oggelio di stima, di analoga tipologia
costrultiva, ed vbicoli nella stessa zona, lo stato di finitura aftuale, I'uso dello slesso e
I'ottuale mercato edilizio, ed in base alle informazioni assunte in loco, presso agenze
immobiliari e liber professionisti operanti nella zona., e rlevati i valon indicali
dall'Osservatorio Immobiliare Italiano dell' Agenzia del Teritorio di cui al secondo
semesire 2009, lo scrivenie, ritiene congruo adottare un valore di € $00,00/mq. per dli
appartomenti; mentre per I'unitd immobiliare sub. 14, tenendo conto, che & in corso di
mcosirumone che si devono demolire e realizare ancora delle opere, che occorre

iy

A Lcma rlchledere un'auiorizzazione edilizia per tali lavori. & stato considerato un valore pari a €
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220,00 maq,.
Alla luce degli elementi accessori, il valore venale & slalo valutaio considerando la

superficie commerciale 'S" come calcolata precedentemente:

appartamento plano terra sub. 2
Superficie commerciale ma. 152,03
Superficie commerciale arrotondata mq. 152.00

Valore di mercato V1= mq. 152,00 x € 900,00 = € 134.800,00

appartamento plano primo sub. 4
Superlficie commerciale mq. 124.36
Superficie commerciale arrotondata maq. 124,00

Valore di mercato V1 = mq. 124,00 x € 900,00 = € 111.400,00

appartamento plano secondo sub, 6
Superficie commerciale maq, 143,33
Superficie commerciale arotondata mq. 143,00

) Valore di mercato V1 = ma. 143,00 x € 900,00 = € 128.700,00

- garage plano secondo sottostrada sub. 16
Superficie commerciole ma.511.24
Superficie commerciale arrotondata mg. 511,00

Valore di mercate mq. 511,00 x € 220,00 = € 112.420,00

b) stima a capitalizzazione del reddito

In base ai prezzi di canone di affillo appicabili ad immobili di analoga ﬁpdlogio e con
caratferistiche simii a quello oggelto di stima, si rifiene congruo adottare un canone
lordo mensile cemplessivo pari a € 450,00 relativo agli immohbili sub. 2 - 6, ed un canone
complessivo parn a € 400,00 relativo all'immobile sub. 4.

Perianto si ha:

appartamento sub. 2

Spese medie annue a carico del proprietario Si stimano 25%

Saggio di capitalizzazione 3,00%

tto medio mensile lordo € 450,00
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Fitto medio annuo lordo € 450,00 12mesi € 5.400,00

Spese medie annue a carico del proprietario € 5.400,00 25% € ¢ 1.350,00
restano € 4.050,00

Reddito medio neito annuo € 4.050,00

Valore dell'unitd immohbiliare urbana € 4.050,00 3.00% € 135.000,00

Valore finale V2 € 135,000,00

appartamento sub. 4

Spese medie annue a corico del proprietario Si stimano 25%
Saggio di capitalizzazione 3,00%
fFitto medio mensile lordo € 400,00
Ftto medio annuo lordo € 400,00 12mesi € 4.800,00
Spese medie annue a carico del proprietario € 4.800,00 25% € 1.200,00
restano € 3.600,00
Reddito medio neito annuo € 3.600,00
Valore dellunila immobiliare urbana € 3.600,00 300% € 120.00000
Valore flnale V2 € 120.000,00
FE apparlamento sub. é
Spese medie annue a carico del proprietario Si stimano 25%
Saggio di capitalizzazione 3.00%
Fitto medio mensile lordo € 450,00
Fitto medio annuo lordo € 450,00 12 mest € 5.400,00
Spese medie annue a carico del proprietario € 5.400,00 25% € 1.350,00
restano € 4,050,00
Reddito medio netio annuo € 4.050,00
Valore dell'unita immobiliare urbana € 4.050,00 3.00% € 135.000,00

Valore finale V2 €  135.000,00

c) vatlore finale di stima

apparfamento sub. 2

Valore in base ¢l valore d mercato Vi € 135.000,00
Valore in base alla capitalizzazione dei reddili V2 € 135.900,00
V= (V1 +V2)/2 €  135.900,00

osto per rego.arizare 'a strutura precaria € 600,00
Totale spese da sostenere € 600,00

VALORE FINALE APPARTAMENTO SUB 2 € 135.300,00
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appariamento sub. 4

Valore in base al valore di mercato Vi €  111.600,00
Valore in base allo copitalizazicne dei reddit] V2 € 120.000,00
vV =(V1+V2)/2 € 11580000
VALORE FINALE APPARTAMENTO SUB 4 € 115.800,00
appartamento sub. &

Valore in base al valore di mercato V1 € 128.700,00
Valore in base alla capiiaizazione dei reddit \'] € 13500000
V= (V1 +V2)/2 €  131.850,00
VALORE FINALE APPARTAMENTO SUB & € 131.850,00

oppartamento sub, 14
Valore in base al valore d mercato Vi € 112.420,00
VALORE FINALE GARAGE SUB 16 € 112.420,00

15 - OPPORTUNITA DI PROCEDERE ALLA VENDITA IN UN UNICO LOTTO O IN Pl LOTH

SEPARATI

In base alle coratieristiche dei beni oggetio di pignoromenio & possibile procedere

con la vendita nei seguenti lotli separati aventi ingressi distinti e perfinenze separate:

- LOTTO n. I: appartamento, fogiio 99 part, 184 sub. 2, categoria A/2, Classe 4,
consistenza 7 vani. rendita €. 433,82, ubicazione C.da S. ippolifo s.n. -
piano tera

- VALORE DI STIMA............... € 135.300,00

- LOTIO n. 2: apportamento, foglio 99 part. 186 sub. 4, categoria A/2, Classe 4,
consisienza 5,5 vani, rendita €. 340,86, ubicazione C.da S. Ippolito s.n. -
piano primo

- VALORE DI STIMA.............., € 115.800,00

- LOTTO n. 3: appartamenio, foglio 99 part, 186 sub. 6, calegoria A/2, Classe 4,
consistenza 6,5 vani, rendita €. 402,84, ubicazione C.da S. Ippolilo s.n. -
piano secondo

- VALORE DI STIMA............... € 131.850,00

- LOTTO n. 4: garage, {oglio 99 part. 186 sub. 16, categoria C/6, Classe 3, consistenza
473 mq., rendita €, 1,001,564, ubicazione C.da S. Ippolito s.n, -
piano S2
- VALORE DI STIMA.............., € 112.420,00
- VALORE DI STIMA COMPLESSIVO............... € 495.370,00

Architetto Liborio Massimo Caleagno — Via Vittorio Emanuele n.282 - 95046 Palngonia (CT)
Telfax 095.7945031 ~ Cell 0039 3476122553 — E-mail Imcalcagno@tiscali,it

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



Tribunale di Caltagirone Procedura Eseculiva Immobiliare n. 38/05 17

16 - CONCLUSIONI

I! sottoscritto CTU, dott. arch. Liborio Massimo Calcagno, con riferimento al mandato

ricevuto dall'll.,mo G.E. Doit. Marcello Gennaro ed alle considerazioni sopra riportate si

conclude quanto segue:

- | beni pignorati fanno parte di un edificio per civile abitazione sito in Mineo (CT), C.da

S. Ippoliio s.n., consistono in:

e n. 3 appartamenti adibiti a civile abitazione ubicali ai pioni terro, primo e

secondo, censiti ol N.C.E.U, al foglio 99 part. 186 sub. 2-4-6, regolarmenie
catastati ed edificati secondo 1o strumento urbanistico. Per quanto riguarda

'appartamento sub. 2 risulta  sprovvisto  di  comunicazione comunale

relativamente alia parziale chiusura del ballatoio mediante struttura precaria;
¢ n.1 garage ubicaio al piano secondo sottostrada censito al N.C.E.U. al foglio 99
part. 186 sub. 16, aluvalmente si presenta in corso di costruzione, pertanto per
ripristinare la stato originario e regolarizzare i lavori eseguiti ed eseguire i lavori
rimanenii, si deve presentare un progetio di autorizazione edilizia a
completamento dei lavori.
- gli appartamenti risultano occupati da _tgzi, mentre il garage risulta in uso ai debitori
esecutatl;
- & slota verilicata e risulta regolare la conldinuita nel veniennio antecedente alla
data di trascrizione del pignoramento;
- considerata la tipologia, la disfribugone degli spazi dei beni il sottoscritfo ritiene che
& opporiuno procedere alla vendita in qualiro lotti con un valore complessivo
dell'intero compendio pignorato stimato in € 495.370,00, dei quali:

s LOTIO n. i: appartamento sub. 2, piano tera.......... € 135.300,00
o LOTIO n. 2: appartamento sub. 4, piano primo........€ 115.800,00
e LOTIO n. 3: appartamento sub. 6, piano secondo....€ 131.850,00
o LOTIODN. 4: garage, sub. 16, piano $2..........ccoovvee, €112.420,00

Il sottoscritto, ritenendo di aver espletato compleiamenie al mandato conferitogli,

ringrazia la S.V. ll.ma per la fliducia accordatagdli e restando a disposizione per qualsiasi
chiarimenio e/o integrazione.

Alla presenie relazione di consulenza si allegano:
- ALLEGATO 1: verbali di sopralluogo:
- ALLEGATO 2: documeniazione cotastale;
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- ALLEGATO 3: documentazione rilasciaia dall'U.7.C. di Mineo;
- ALLEGATO 4: elaborati gratici dello stato di falto;
- ALLEGATO 5: documentazione fotografica.

Palagonia [i 14,09.2010
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