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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
PROCEDIMENTO N. 41/2011
G.E. DOTT.P. M. GENNARO
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I MANDATO: La sottoscritta Dott. Ing. Raniolo Rosaria, in data 10 gennaio
20342 ha prestato giuramento in qualita di C.T.U. per rispondere ai seguenti quesili:

a)  identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e
dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformitd dei dati stessi
rilevati in sede di sopralluoge con quelli emergenti dai certificati in atti;

b} verificki la completezza della documentazione di cui all‘art. 567 cp.c.
segnalande al G.E. ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

¢} accerti la attwale proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone if
regime patrimoniale ove comiugate, e specificando, altresi, se essi siano in
compraprieti o meno con altri Soggett;

d)  verificki la correttezza dei dati riportati nell atte di pignoramento e nella
nota di trascrizione (o, in case di procedure riunite, nel singoli atti di
pignoramenio ¢ nelle note dl trascricione), In particelare accertando che il
pignaramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza
tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

e}  accerti I'esatta provenienza deli bene/i, verificando lo_continuite delle

TEOTT. IMG. ROSARIA RANHILD
VIA LUIGH PIRANDELLO N - CELL. 313873520 « 95041 ~CALTAGIRONE
E-MAIL- rosariaranibofivirgilio it
pagina 1 di 29

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



TRIBUMALE [¥ CALTAGIRONE - SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
PFROCEDIMENTO M, 4172011
GiE DOTT. P M GENMARD

trascrizioni nel ventennio anreriore ally data del orameniog

f}  precisi, se del case, la impossibilitd di procedere a un._completo
accertamento per la incompleiezza della documentazione prodotta, indicando la
documenitgzione mancante;

g)  accerti se il’i benedi immobili risultine o meno decarastati, quantificando i
relativi costi df accarastamento;

hj accerti se sul bene gravine BScrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi pedissequamente le formalita (iscrizioni,
trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

i) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
wrbanistica, la destinazione deli beneS prevista dalle strumento urbanistico
comunale vigente;

B descriva, previp necessario_accesso, 'immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via numere civico, scala, piano, Inrerno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mq, confini ¢ dati
cafastali afruafi, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lavatai, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.) il G.E.
di atto che non sono opponibili all’esperio le limitazioni previste dalla normativa a
tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del piudice;

k) accerti la conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numere civics, piane interns, dati cotastali ¢ confinile quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: I) se i dati indicati in

pignoramento non kanno mai identificato l'immobile ¢ non consenlono fa Sux
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univoca identificazione; 2) se i dati indicati in pignoramento son erronei ma
consentons Pindividuazione del bene; 3) se i dari indicati nel pignoramenio, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 1 immohile,
rappresentando, in questo caso, la storig catastale del compendio pignorato;

i accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia , in caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili
di sanatoria; quantificando il costo della stessa , indicando le somme da pagare a
titofo di ohlaziome, nonché tutti gli oneri accessori (oneri di urbanizzazione e costi
di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, s¢ non sia possibile
un’esatta determinaziome, precisi se esistano procedure amministrative o
sanzigngtorie;

m)  accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locari,
indicando if canone pattuito, la sua congruitd, l'eventuaie data di registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché Peventuale esistenza di un giudizio in corso
per il rilascio;

) dica se Pimmobile & pignorate solo pro quete: 1) se esso si divisibile in
natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando se sia
necessario o meng i fracionamente; |2} proceda in case contrarie alla stima
dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposte dall’art. 577 ¢.p.c., dall’art. 846 c.c. edalla L. 3
piugno 1940, n 1078, fornisca altresi la valutazione delia sola quota, tenendo conto
della maggior difficolia di vendita per le guote indivise;

o) evidenzi pli elementi atili per le operazioni di vendita, in parficolare
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indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio,
negogio, terreno edificabile, coltivato o bosco ecc) e le localita in cui si trovano;
fornisca | dati essenziali al fine di consentire Pimmediata percezione di un
interesse all’acquisto (es. superficie destinazione d'uso, numero dei vani anno di
costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli artistick, storici, aiberghieri,
di inalienabiliti o indivisibilita di diritti demaniali, di usi civici ecc.);

p)  determini il valore di clascun immobile con riferimento agli attuali prezzi
di mercato fenendo conto del coste dell’eventuale sanatoria;

q)  indichi {'opportunitd di procedere alla vendita in un unice lotto o in pii
lonti separati (spiegandone le ragioni), predisponende in ogni case un plane di
vendita defl'immobile e dei lotti provvedendo ove necessario alla realizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

¥} alleghi idonea documentazione fotografica esternd ed interng  ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

Quanto accertalo vienc rassegnato nella presente relazione, in evasione al mandato

rcevuto,

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Previa avvisa alle parti, il giomo 27 febbraio 2012 alle ore 10,00, la scrivente si

uno degli esecutati ovvero il m tale sede, il Sig-A. chiedeva alla
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avendo nilirato la raccomandaia conlenente Mavviso di sopralluogo (raccomandata-1,
inviata dalla scrivente il 20 febbrajo) quella stessa maltina.

In data 28 febbraio il C.T.U. inviava agli esecutati PFavviso di sopralluoge
mediante due distinte raccomandate (del tipo ‘“raccomandata-1") inviale
rispettivamente al Sig.A. cd al Sig.5.. Nonostante una delle due raceomandate (quella
inviata al $ig.S.) venisse resa al mittente per compiuta giacenza, in dala 12 marzo
2012 alle ore 9.30 la scrivente tornava sui luoghi di causa. In via Lombardi n.1 nel
comune di Scordia, in presenza di wno solo degli csccutati, ovvero il SigA.la
scrivente offettuava un accurale rilievo fotografico ¢ metrico dell’ immobile di
propricta di quest'uliimo (foglio 11, particella 597, sub 4 e 6). Chi scrive non ha
potito effettuare i sopralluogo della restante porzione (sub 5 ¢ 7 della medesima
particella 597 al foglio 11} di fabbricato poiché non cra presente il Sig.5.. I'unico a
possederne le chiavi. Era invece presente la consorte del Sig.S. alla quale la serivente
ha lasciato il proprio recapito telefonico al fine di concordare in altro momento la
data del sopralluogo. Subito dopo, sempre in presenza del Sig. A.. la scrivente si
portava I T 1 rzemde-anche qui i rilievi becessari.
Alle ore 10:30 il €111 dichiarava momentaneamente chiuse le operazioni peritali
rinviando le stesse a data da stabilirsi.

Al fine di poter espletare compiutamente il mandato giudiziario commessole, la
scrivente acquisiva presso | pubblici uffici tutta la documentazione necessaria

In scpuito la serivente non ha avuto modo di accedere all’immobile di via

Lombardi n.1 (foglio 11, particella 597. sub 5 ¢ 7) poiché non & riuscita a contattare
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personalmente il Sig.5.; pertanto si avvarra della documentazione in atti e di quella
reperita presso 1 pubblici ufTici,

RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTL NEL MANDATO

aj  identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini quall emergenti dal sopralluogo e
dall'esame degli atti ¢ dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi
rilevati in sede di soprallusge con quelli emergenti dai certificati in atti;

13- PORZIONE DEL FABBRICATO SITO NEL COMUNE DI SCORDIA (CT)
N V1A LOMBARDI N°1.

$i tratta solamente del piano terra e piano primo del suddetto fabbricato

Dati catastali e confini:

Detto bene & identificato al N.C.E.U. come segue:

- Faglio 11 p.lla 597 sub 4, piano terra, cat. Cf1 classe 3, consistenza 136maq;

- Foglio 11 p.Hla 597 sub 3, piano terra, cat. C/1 classe 3, consistenza 154mg;

- Foglio 11 p.lla 597 sub 6, piano primo, cat. C/] classe 3, consistenza 117mg;

- Foglio 11 p.lla 597 sub 7, piano primo, cat. C/1 classe 3, consistenza 148mqg.

Fsso confina a nord-est con la via Lombardi, a nord-ovest con stradella

interpoderale e nelle restanti parti con proprieta di terzi fcff, allegato ).

Dati catastali ¢ confini:

Detlo immobile ¢ identificato al N.C.E.1l. come segue:
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contenute nella suddetta documentagions, non ravvisando alcuna mencanza o

imprecisione.

¢} accerti fa attwale proprietd dei beni in cape al debitore, indicandone il
repime patrimopiale ove conmiugate, e specificandp, alfresi, se essi siano in
compropriztd o mene con aliri soggedti;

Sulle scorta della documentazione in atti emerge che gli immobili oggetto del
presente procedimento sono di csclusiva proprieta degli csecutati, che peraltro

risultano coniugati e in regime di comunione dei beni.

d}  wverificki la correfterza dei dati riportati nell'atte di pignoramente & nella
nota di frascrizione (o, in caso dJi procedure riunite, nmei singoli atti di
pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito guote spettanti al debitore ¢ che vi sia corrispondenza
tra jl singolo atto di pignoramento e la relativa noda;

Erroncamente a pag.} dell’anto di precetto, I'immobile di-siuieniE—.—"
n ElEssadicato come “foglicmes" menire in visura ¢ planimetria
catastale, nella certificazione notarile sostintiva del cetificato ipocatastale ¢ nella

relativa nota di traserizione | immobile ¢ identificato correttamente OWJ:W

e

Gli ulterori dati relativi agli immobili contenuti nell’atto di pignoramento
coincidono con quelli verificati dalla scrivente ed identificanc i beni oggetto di
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pignoramento’. La procedura, colpisce le quote spettanti al debitore. Non si

ravvisano altre difformita fra I'atto di pignoramento ¢ la relativa nota di trasetizione.

el  accerti {esarta provemienza deli bemed, verificandp lg continuita delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;

Dalla certificazione notarile sostituliva del certificato ipo-catastale in atti, a rogito
del 'Notaio Frrico Siracusano datata 11 maggio 2011, emerge che gli immobili
oggetto del procedimento, alla data di trascrizione del pignoramento (15 aprile 2011)
risultavano di proprieta degli esecutati come di seguito indicato:

PORZIONE. DI_FABBRICATO [N SCORDIA V1A LOMBARDI N.1 (in

catasto fiz. 11 p.lia 597 sub 4.5.6.7%

- Trascrizione n. 5829/5126 del 16/02/T7 nascente da atto di vendita in notar
Caruso del 11/02/1977, a favore degli esecutati e conlro xxXX e XKX avente per
oggetto terreno in Scordia C.da Montagna di mq 1090 in catasto fog.11 p.Ma 277/b.

. Trascrizione n. 7874/5943 del 05/03/2001 pascente con atto di costinzione di
fondo patrimoniale Notar Vigneri Giovanni del 02/03/2001 a favore del Sig. A. e di
xxx e contro 3ig. A. avente per oggetto fra gli altri:

% di immohile (C/2) in Seordia C.da Montagna di-mg 154 in catasto fog.11 part.
597/4,

¥ di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in catasto fog.11 part.
5975;

% di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mg 154 in catasto fog.11 part,

! 5j ricorda quanto gid detto al punto &) ovvero che nella documentazione catastale dell* immaobile di
via Duca degli Abruzzi n°6% (foglio 21 p.lia 2332 sub 1) erroneaments & stata inserita la pianta di an
ahrp immobile. _ i - o
5 DOTT. ING. ROSARLA RANIOLO
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397%:;

% di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in cataste fog.11 part.
597/7.

- Trascrizione 1. TR75/5944 del 05/03/2001 nascente con atto di costinwzione di
fondo patrimoniale Notar Vigneri Giovanni del 02/03/2001 a favore del Sig. 5. e di
xxx contro il Sig. S. avente per oggetto fra gli altri:

%di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in catasto fog.11 part.
5974

% di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in catasto fog.]| part.
S07/5;

# di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in catasto fog. 11 part.
597/6;

% di immobile (C/2) in Scordia C.da Montagna di mq 154 in calasio fog.11 part.
597/7.

- Traserizione n. 36770/27786 del 27/09/1988 nascente da concessione edilizia
in sanatoria n. 2 del 19/09/1988 a favore del Sig. A. e del Sig. S. e contro il comune

di Scordia; fog. 11 par.lla 597 c.da Montagna.

MMOBILE IN SCORDIA VIA DUCH— il in catasto fy.
St 1) [MMOBILE IN SCORDIA Vi hat ..
i catasto TR —

- Trascrigione n. 29014/16611 del 19/04/2007 nascente da successione per

legge a favore di xxx (coniuge per 1/3), xxx, $ig. A. e Sig. S. (figli per 1/3) e contro

DOTT. NG ROGARLA RANIOLOD
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NEZOZIO,

fi precisii se del cavo, la impossibilita di procedere @ x| completo
accertamente per la incompletezza delle documentazione prodotta, indicande la
documentazione mancante;
La scrivente, non ravvisa particolar difficoltd nel procedere all’accertamento
nchiestole, in quanto la documentazione prodotta risulta essere sufficientc a fomire

le informazioni utili all’espletamento dell’incarico ricevuto,

gl accerti se il bened immobili risultine o mene accatastati, guantificando i
relativi costi di accatastamenio

Dalla documentazione in atti, nonché dagli accertamenti effetuati dalla scrivente
presso gli uffici di competenza (Ufficio tecnico del comune di Scordia e Agenzia del
Territorio di Catania) gli immobili oggetto di stima risultano regolarmente aceatastati
ad eTTEzione dell TmmobllE G Vi L e | f0g | o SR
sub. 1) Ia cui documentazione catastale presenta un errore: riporta la planimetria di un
altro immobile {\’errore risale al 1963 quando esso venne accatasiato). La suddetta

documentazione catastalé va correnia, | cosii ammontano a circa 1500 eurn.

k)  accerti se sul beme gravine iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi pedissequamente {e formalita (iscrizioni,
trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

Dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale emergono le

DOTT. NG RUSARLA RANIOLO
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seguenti formalitd pregiudizievoli:

- Iscrizione n 3093/257 del 26/01//93 nascente da atto di mutuo Notaio
Cammarata Gactano del 22/01/1993 a favore di Cassa San Giacomo sr.l; con|sede
Caltagirone e contro gli esecutati mutuo lire 200.000.000 durata 5 anni ipoteca lire
400.000.000 sopra:

immobile in Scordia c.da Montagna in catasto F.11 part. 357/4,

immohile in Scordia c.da Montagna in catasto F.11 part, 59773,

immobile in Scordia ¢.da Montagna in catasto F.11 part. 597/6;

immaobile in Scordia c.da Montagna in catasto F.11 part. 597/7.

. Iscriziome 1. 2482372876 del 01/08/96 nascente da alic di mutuo Not.
Cammarala Gaetano del 30/07/1996 a favore di Cassa San Giacomo s.r.l. con sede
Caltagirone e contro gl esecutati; mutuo lire 120.000.000 durata anni 5 ipoleca lire
240.000.000 sopra:

magazzing via Lombardi n.1 in catasto F.11 part. 5974,

magazzing via Lombardi n.] in catasto F.11 part. 597/5;

magazzing via Lombardi n.] in catasto F.11 part. 59776,

magazzing via Lombardi n.1/in catasto F.11 part. 597/7.

- Iscrizione 1. 243673646 del 14/07/2000, pascente da atto di mutuo Not,
Cammarata Gaetano del 13/07/2000 a favore di Cassa San Giacomo s.r.l. con sede
Caltagirone e contro gli esecutati; mutuo lire 220.000.000 durata anni 15 1poteca lire
00.000.000 sopra diversi immobili dei predetti fra i quali:

fabbricato in corso di costruzione in Scordia, via Lombardi n.1 in catasto fog. 11

part. 597/4- 597/5-597/6-597/7.

DENT L 10, ROSARIA RANIOLO
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- Trascrizione n.20978/15140 del 15/04/2011 nascente da atto di pignoramento
UL Giudiziario Tribunale di Grammichele del 06/04/2011 a favore di CREDITO
SICILIANG sp.a. con sede Palermo e contro gli esecutati sorie capitale non citata
sopra diversi immobili dei predetti tra i quali:

fabbricato in Scordia, via Lombardi n.] in catasto fog.11 part. 5974

fubbricato in Scordia, via Lombardi n.1 in catasto fog.11 part. 597/5;

firhbricato in Scordia, via Lombardi n.1 in catasto fog. 11 part. 597/6;

fabbriceio in Scordia, via Lombardi n.1 in cataste fog.11 part. 597/7.

! Iscrizione . 24367/3646 del 14/07/2000 nascente da atto di mutuo Mot
Cammaraia Gaetanio del 13/07/2000 a favore di Cassa San Giacomo s.r.l. con sede
Caltagirone e contro gli esceutati; mutuo lire 220.000.000 durata annd 15 ipoteca lire
600.000.000 sopra diversi immobili dei predetti fra i quali:

immobile (C/1) inm
part SO

immobile (C/1) "W
prr

- Trascrigione n. 20978(15140 del 15/04/201 | nascente da atto di pignoramento
Uff. Giudiziario Tribunale di Grammichele del 06/04/2011 a favore di CREDITO

SICILIANO s.p.a. con sede Palermo e contro gli esecutati sorte capitale non citata

sopra diversi immobili dei predetti tra i quali:

immobile (/1)
m
immobile (C/1) in S e-o . s .

CHOTT. 140G, ROSARLA RARNIOLOY
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= Iscrizione n. 57084/19598 del 17/08/2005 nascente da ipoteca legale — ruolo
esaftoriale n. 9931/2005 del 02/08/2005 a favore di MONTEPASCHI [ SERIT!
Servizio Riscossione Tributi con sede Calania e confro xxx sorte capilale euro

3.014.08 ipoteca euro 6.028,16 sopra:

il indichi previz acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la' destinazione deli benedi previsia dallo strumento urbanistico
comunale vigente;

Dal Certificato di Destinazione Urhanistica rilasciato dal comune di Scordia in
data 28/02/2012 prot. N. 3026 (cfr. allegato IV}, si evince che I'immobile identificato
al Foglio 11 par.lla 597, ricade in zoma “C3” - di Espansione (l'edificazione ¢
subordinata alla formazione di uno o pia piani di riordino urbanistico comprendenti
le lottizzazioni convenzionate a scopi cdificator e di quelle parti non ancora
edificate). Per quanto attiene invece il fabbricato identificato am
e 2333, esso ricade in zomg (“AESSSSSSTETERT (qualsiasi attivita edilizia ad
eccezione delle opere di ordinaria e straordinaria manutenzione € subordinata alla
predisposizione ed approvazione comunale di appositi Piani Panicolareggiati redatti
in ottemperanza a quanto stabilito dalla L.R. 27/12/1978, n.71, di Piani di Recupero ¢

Progetti d'area).

J)  descriva, previo_necessario _gccesso, Pimmobile pignorato, indicando

DOTT. ING, ROSARIA RANIOLO
VA LUNMGE PIRANDELLO B 36 CELL. 3338971520 - 954 —CaALTAGIRONE
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dettaglizgtamenie; comane, localitd, via numero civico, scala, piono, inierna,
caratieristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mgq, confini ¢ dati
catastali attuali, evemtuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comil
(tavatoi, soffitte comuni, locali di sgombere, portineria, riscaldamento ece.) il G.E.
dd atto che non sono apponibili all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a
tutela della riservatezza, agende egli per motivi di giustizia e su ordine del gindice;

PORZIONE. DI FABBRICATO SITO IN VIA LOMBARDI N.1

Il-bene oggetto di valutazionc non L altro che la porzione di un fabbricato,
precisamente 1a totzlitd del piano terma ¢ piano prime di un edificio avente tre
elevazioni fuor terra olire alla mansarda fefr. allegalo VI fote n.lj). 5i tratta di
quattro unith immobiliari: due allocate al piano terma e due al piano primo ai quali si
giunge mediante due distinte scale esterne (cfr. allegato VI, foto n.2, 3). Esse sono
state realizzate tra la fine degli anni ottanta e gli inizi degli anni novanta in una Zona
periferica della citta di Scordia, una zona residenziale di espansione che come tale
presenta varie abitazioni civili e villetie. Esse sono ben collegate a! paese dalla rete
stradale e giacciono su un terreno posto ad una quota lievemente pili elevata rispetto
al centro urbano godendo cosi di una splendida veduta che, nelle giomate assolate €
terse, giunge fine al mare,

T confini ed i dati catastali sono gia stati indicati al punto “a)" della presente.

Il fabbricato, cui appariengono le unitd immobiliar oggelto di stima, & stato
realizzato tra la fine degli anni ottanta e gli inizi degli anni novanta ed ha strutiura
portante in cemento armato. Oceupa una posizione pressoché centrale del lotto in cui

esso & inserito; entrando dal cancello su via Lombardi n.1 si ha la visuale riportata

DNOTT. 4G, ROSARLA RANIOLO
Via LLIG] PIRANDEL LO N 3AC- CIELL, 3338971520 - 9504) -CALTAGIRONE
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nella foto n. 1. allegato VI: si vede la facciata principale dell’intero cidificio e si nota
subito la simmetria assiale di quest’ultima rispetto ad un asse verticale, Osservando
le planimetric catastali (cff. allegato 1) si nota che anche la pianta gode dijuna certa
simmetria (forma, aperiure esteme, ballatol ¢ scale esterne) eccetto che per la
distribuzione interna. La scrivente ricorda che non avendo visionato le porzioni di
piano terra e del primo piano che si trovano a destra delle scale icfr. allegato Vi foto
n.3) per queste ultime si fa riferimento alle planimetrie catastali,

Attraverso un'ampia porta in ferro (di circa 3.5ml) si accede all’unitd posta al
piano terra corrispondente al sub.4* {efr. allegato I allegato Vi foio n.2) Tssa &
costimita da un unico ambicnte di 156 mg che al momento del sopralluoge era
adibito a ricovero attrezzi {ofr. allegato VI fote nd, 5).L altezza interna & di circa
3,50 metri. La struttura portante & in cemento armato, i mur perimetrali sono
realizzate con congi di tufo ben visibili in quanto all’interno le pareti sono ancora al

rustico ed il pavimento & in cemento, E' presente impianto eleliico a NOrmMa.

Sempre al piano terra, dall’osservazione della planimetria catastale, ["unita
rispondente al sub.5 appare suddivisa in due ambienti pressoché uguali per un totale
di 154 mag.

In posizione centrale, antistante il prospetio del fabbricato in questione, si ergono
due rampe di scale che conducono rispeltivamente all'unith  immobiliare

corrispondente al sub.6 d al sub.7(cfr. allegato Vi foto n.2, 3).

| sub.d, 5, 6, 7 sono riferiti alla particella 597 al foglio n.11. Si ricorda che pef la descrizione dei
subS & 7 o si attiene alla documentazione calastale in gquarto la scrivente noa ha avulo mode di
atcedere all'immobile, come gld derio a pag. 5 della presemc relazione. -
" TITT NG ROSARLA RANIOLDY
VLA LITIGE FIRANDELLD ¥ 3/0- CELL 3338973520 - 93041 -CALTAGIRONE
E-MAIL: rosariacamiolagivirgili.it

paging 19 di 29

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



TRIBUNALE M CAL TAGIRONE - SEZIONE ESECUZIONT IMMORILIAR]
FROCEDIMENTO N, £1/2011
G.E DOTT. P, M. GENNARD

Sulla sinistra si trova I'upita immobiliare contraddistinta al sub 6 della p.lla 597
ad essa si accede mediante un'ampia apertura , una saracinesca in ferro di metri tre di
larghezea. E' costituita da un 4mpio vano per esposiziene commereiale & dug vani
deposito per un totale di 117 mq. La struttura portante & in cemento armato e le pareti
somo realizzate cun mattoni forati. 1t pavimento & in cemento lasciato a] rustico, come
del resto mtto il locale che risulta privo di ogni rifinitura, Al momento del
sopralluego il locale in questione era usato come deposito (¢fr. allegato VI foto n. 7-
73). Sempre al primo piano, sul lato destro del fabbricato & ubicata I'unita
immobiliare identificata al sub 7 della plla 597 osservando la planimetria catastale
si osserva che essa ¢ costituita da un unico ampio locale espositivo, un piccolo vano

ufficio cd un servizio igienico, occupando in tutto una superficie di circa 148 mg,

IMMOBILE DI ViA- Sl e
Il bene oggetto di valutazione ricade in pieno-vepemie——————r i un
edificio costruito alla fine degh-cnn-SilNRERRE—: || (atto di assumere

una posizione cosi centrale, rappresenta cerfamente un pregio in quanto facilmente
raggiungibile anche a piedi.

La struttura portante dell’edificio € in muratura, con parcti spesse 43-50 ¢m. Dal
civichacccds al poimo vano, ad oggi adibito a
negezio (eff. allegato ¥ foto n 16-17), il quale comunica direttamente con un altro
vano nterno utilizzato come deposito (ofr. allegate VI foro n (8 21), Quest’ultimo

mon presenta alcun affaccio sullesterno e conduce ad un piceolo servizio igienico

* Come si legge in una autocertificazione del 20003/2013 a firma del Sig. A. ed in una antestazione del
Comune di Scordia rilasciata il 2003/2013 fefr. allegato ¥),
DOTT. NG, ROSARTA RANIOLD)
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n {9 20) ed al vano corrispondente al civico 65, anch’esso utilizzato come deposilo
al momento del sopralluogo (cf. allegato VI foto n.22,23). La superficie tomle ¢

57mq (23mg+32mq. cfr. allegari Il e I).

ki  accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
vivico, piano interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pigheramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento
non’ hanno -mai identificato l'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; &) se i dati indicati in pignoramento son erronei ma consenfono
Pindividuazione del bene; ¢} se i dati indicati mel pignoramento, pur RO
corrispondends a quelli attwali, hanno in precedenia individuato ["immobile,
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignarato;

Dall’esame della documentazione in atti, in particolare dell’atto di pignoramento
risulta che i dati relativi all’inquadramento geografico, il civico, il piano ¢ i confini
riferibili agli immobili per cui & causa, risultano essere corretti ¢ utili ad identificarli
in maniers univoca. I dati catastali Aportad nell’atto di pignoramento sono anch’essi

corretti eccetto quelli relativi all'immobile di x-iuw

erroneamente a pag.} del suddetto documento ['immobile in questione & indicato

come “FEE 1 cn\fre in visura e planimeiria catastale nonche

nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale 1'immobile &

identificato correttamente (ovvero m Inoltre si ricorda che,

pur essendo correlti i dati catastali presenti nell’atto di pignoramento relativi

DOTT. MG, ROSARLA RANICLO
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all'immobile sito in via e~ |2 planimetria catastale di

guest ultimo & erronea come gid detto al punto aj. =

) accerti per i fobbricati la conformitda alle vigenti morme in materia
urbanistico-edilizia ¢, in case df irregolarita, accerti se gli stessi siano susceftibili
di sanatoria; quantificande il costo defla stessa , indicande le somme da pegare a
titole di oblazione, nonché tufti gli oneri accessori (oneri di urbanizzazione ¢ costi
di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile
un’esaita deferminazione, precisi se esistano procedure amministrafive o
sanzionatorie;

Dagli accertamenti esperiti presse 1 pubblici uffici ¢ da quanto = & potuto
constatarc presso i luoghi di causa, gli immobili oggetto del procedimento, non
presentano irregolaritd da un punto di vista urbanistico. In particolare il bene di via
Lombardi n°1, oggetto del procedimento, & dotato di regolare concessione edilizia in
sanatoria {gfr. allegate V), I'immobile di \’ifﬂiﬂle agli
arSy. come si lepge in una autocertificazione del 20/03/2013 a firma del Sig.
A. ed in una attestazione del Comune SERER-rilasciata il 20003/2013 fofr. allegaro
V), per cui non occorre in alcun ¢aso_la-dimostraziope dell’esistenza del titolo
edilizio originaric®. Lo stesso dicasi per "immobile di \ua:_""'

che, a parere della scrivente, & anch’esso antecedente al 1942,

m) accerti se i beni pignorafi siano occupati dal debitore, affirtati o lercari,

4 per gli immobili realizzatl prima dell*entrata in vigore della lsgge 1150 del 1942 nen oceore in
aleun caso la dimostrazione dell’esislenza del tholo edilizie eriginario.
DOTT. D56, ROSARLA RANIOLED
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indicando if canone pattuite, fa swa congruitd, Uevenraale dara df registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché eventuale esistenza di un piudizio in corse
per il rilascio;

In occasione del sopralluogo, la scrivente ha potuto accertare che gli immobili
oggetto del procedimento visionati dalla stessa, risultano ad oggi occupati dagli
esecutati ¢ non sono concessi in affito o locazione a terze persone. Per quanto
riguarda la porzione di fabbricato di via Lombardi n®1 {foglio 11 part.597 sub
J'e.7) non avendo potuto accedere ad essi-, la scrivente non ha accertato
quanto chiesto alla lettera m).

n)  dica se immobile é pignorato solo pre quota: a) se esso sia divisibile in
natura ¢, proceda, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando se sia
necessario o meno il frazionamento; b) proceda in caso contrario alla stima
dell’intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilitd, eventualmente
anche allg tuce di guanto disposto dall’art. 577 e.p.c., dall'art. 846 c.c. ¢ dalia L. 3
giugno 1948, n 1078, fornisca altresi la valutazione della sola quota, fenendo
conto dellg maggior difficolta di vendita per le guote indivise;

I bem oggetto della presente procedura, risultano pignorati per Dintero. Essi
risultano essere divisibili imnatura, precisamente:

- il bene di via Lombardi n.l & gid diviso in guattro quote indipendenti tra
lotor fefr. aflegaro 1 e allegate VI: foton.2, 3)

- il bene di via DRE— UG cssere diviso jETRENEOte
distinte corrispondenti rispettivamente al S T T =t < ||

* Come gia spiegato a pagine 5 della presente relazione, o
DOTT. NG, ROSARLA RANDLO
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partice | FRERNE alicgaro I11); per realizzare cio & necessario chiudere il varco che

melte in comunicazion: FEmote (ofr, allegato Vi foto n.23).

a)  evidenzi gl elementi utili per le operezioni di vendita, in perticolare
indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appariamento in condominio,
négozio, terreno edificabile, coltivato o besco ecc.) e le localita in cai si frovano;
SJornisca i dati essenziali gl fine di consentire ['immediata percezione di un
intéresse all’acquisto (es. superficie destinazione d’uss, numere dei vani anno di
cosiruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli aviistici, storici, alberghieri,
di inalienabilitd o indivisibilits di diritti demaniali, di usi chvici ece, :

I beni oggetto del procedimento sono sostanzialmente locali ad uso commerciale,

ubicati in zene diverse del paese: comremETT NP pcriferia

{via Lombardi}, Na:ll;u specifico, il bene di via Lombardi n.] non & altro che la

porzione di un fabbricato, precisamente la totalita del piano terra ¢ piano primo di un
edificio avente tre elevazioni fuori lerra clire alla mansarda (o, allesaro VI Sfota
n.1). 8i tratta di quattro unita immobiliari: due allocate al piano terra e due al piano
primo ai quali si giunge mediante diie distinte scale esterne (ofr. allegato Vi foto n.2,
J). Esse sono state realizzate tra la fine degli anni oltanta ¢ gli inizi degli anni
novanta in una rona periferica delfs citd' di Scordia, una zona residenziale di
espansione che come tale presenta abitazioni civili e villette. Fsse sono ben collegate
al paesc dalla rete stradale e giacciono su un terreno posto ad una quota lievemente
pill elevata rispetto al centro urbano godendo cosi di una splendida veduta che, nelle

giomate assolate e terse, giunge fino al mare.

D61 ING, ROSARTA RANIILLO
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Lo stuto di conservazione delle unita immobiliari in questione & discreto. L unita
al piano terra corrispondente al sub4® fofr allepato Jj. & costituita da.un unico
ambiente di 156 mg mentre quella rispondente al sub.5, sempre-al piano terea, é
suddivisa in due ambienti pressoché uguali per un totale di 154 mq. Al piano primo
sono allocate: 1'unitd immobiliare corrispondente al sub.6, 1) quale comprende un
ampio vano per esposizione commerciale e due vani deposito per un totale di 117
mgq, & I'unitd immobiliare corrispondente al sub.7, la guale occupa 148 mq ed &
costitwita da un unico ampio locale espositive, un piccolo vano ufficio ed un servizio
igicnieo.

1l bene ubicato in via S 1icadc in
pimn&mdi un edificio costruito alla fine SN —
dello scorse secolo. 1l fatte di assumcre una posizione cosi centrale, rappresenta
certamente un pregio in quanto facilmente raggiungibile anche a piedi. Esso &
costituito da due vani di media grandezza che si affacciano su vid TR
AT vano interno senza finesire o affscci ed un piccolo servizo igienico. La
superficie totale ¢ TN cfr allegati !l ¢ [f). Lo stao di

conservazione ¢ manutenzione allo stato attuale SIS

P determini i valore di clascun immobile con riferimento agli attuall pregzi
di mercato tenendo conto del costo dell'eventuale sanatoria;

La formulazione di un giudizio di stima — com’@ noto — pud fondarsi su diversi

“1subd, 5, 6, 7 sono riferiti alla parvicella 597 al foglio n.11. i ricorda che per la descrizione dei
sub.5 e 7 o si aftiene alla documentasione catassale in quanto la scrivenic non ha avute modo di
accedere all'immaobile, come gid detto a pag.$ della presente relazione.

" Come si legge in una autoceriificazione del 20v03/2013 & firma del Sig. A. ed In una attestazione del

Comune di Scordia rilasciata il 20003/2013 (ofr, allegaro V). s -

TOTT. ING. RS ARTA RAMIOLD
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procedimenti che rappresentano ciascuno una diversa modalita di applicazione de]
metodo comparativo per pervenire con sufficiente attendibiliia dlla determinazione
del valore del bene oggetto di valutazione.

I procedimenti pid significativi sono il procedimento sintetico-comparativo e
quello analitico: 11 primo, sicuramente dj pil ampia applicazione, consente di
pervenire al pid probabile valore di mercato del bene oggetto di valutagione
comparandolo con aliri beni di caratteristiche simili assumendo quale termine di
confronto un parametro tecnico efo economico; il secondo, invece, permette di
ricavare il valore del bene oggetto di stima, attraverso ia capitalizzazione dei redditi
futuri che 1] bene stesso € in grado di produrre.

La scrivente, comungue, nella fattispecie ritiene che il procedimento di stima pin
idoneo da utilizzare per attribuire all’immobile un valore rispondente a quelli
riscontrabili attualmente in zona per beni ad esso similari, sia queflo sintetico-
comparativo, dal momento che il mercato immobiliare in detta zona risulta
abbastanza attivo,

Tale procedimento, infatti, consente di trarre innumerevoli indicazioni circa i reali
prezzi di mercato cui somo stati. compravenduti immobili  avent analaghe
caratteristiche intrinseche ed estrinseche a quelli in esame e, conscguentemente, di
formare una scala di prezzi noti da cui, una volta eseguiti gli opporuni confronti ed
adeguamenti per parametri omogenei, & possibile poi ricavare i pitt probabili valori
venali da attribuire ai cespiti oggetto di stima.

8i & assunto quale parametro di riferimento la superficie, essendo oramai in disuso

il riferimento al numero dei vani. Si & tenuto nel giusto conto della localizzazione
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degli immobili (in pieno centro storico o in periferia) e non ultime, delle attuali
condizioni di conservazione e manutenzione degli stessi.

Cid posto, sulla scorta delle accurale indagini di mereato svolte ed in relazione
alle caratleristiche estrinseche ed infrinseche che presentano i beni pignorat, la
serivente ritiene che il loro valore possa essere il seguente:

PORZIONE DI FABBRICATO UBICATO IN VIA LOMBARDI N°I — FG. 1]

PART. 597 SUB4-5-6-7

UNITA" N°1

= PIANOTERRA part. 597 sub4

mq 180 x € 400,00/mg = £ 72.000,00
UNITA® N°2

~ PIANO PRIMO part. 597 subé

mq 200 x € 400.00/mq = € 80.000,00
UNITA’ N°3

- PIANO TERRA part. 597 sub3

mg 180 x € 400.00/mq = € 72.000,00
UNITA® N°4

- PIANO PRIMO part. 597 sub7

mg 200 x € 400,00/mg = € 30.000,00

IMMOBILE UBICATO IN VIA DUCA DEGLIABRUZZIN, 65— FG. 2! PART.

2333 SUB3
UNITA’® N°§

- PIANO TERRA part. 2333 sub3

DOTT. ING, RUSARIA RANIGIG
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mq 23 x € 500,00/mg = € 12.500,00

IMMOBILE UBICATO [N Vm

T

UNITA® N

Loy ————
c— ¢ T—

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILI ¢ A

g} indichi Vopportunita di procedere alle vendite in wn anice lotto o in pi
lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponende in ogni case un piano di
vendita dell'immobile e dei lotti provvedendo ove necessario alla realizzazione del
Sfrazionamento, previa autorizzagione del Gindice;

A parere della serivente, gli immobili oggetto del procedimento, possono essare
venduti in lotti separati in quanto ¢id non comporta aleuna diminuzione del valore

rispetto all’intero né si va ad intaceare 1a funzionalita degli stessi,

r}  alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed
acquisisca la planimetria catasiale dei fabbricati:
La serivente, allega alla presente reluzione, la documentarione fotografica esterna

ed interna degli immobili oggetto del procedimento {cfr. allegato Vi), oltre che le
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planimetrie catastali’ reperite presso i pubblici uffici ¢ rappresentanti le unita
immobiliari (cfr, allegati Te [IT}.

Tanto dovevasi in cvasione dell’ incarico ricevulo.

Con Osservanza

DOTT IHN?‘-
LAgERmis

Caltagirone 11-10-2013
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