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Sig. Giondice Istruttore dell'Egecuzione.del Tribunale di Caltagirone

Dott.ssa Giusi Amato

Brdinanza emessa il 15,10.03, 1z 8.V, nominava me sottoscritto
Angelo Alberghina, con studie in Caltagirone v. Oleandri
swrtito. all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
__éﬁﬁt&%& ed all'Ordine degli Imgegneri dells Provincia di Catania
3834, Consuleute Tecnica d'Ufficio nell'Esecuzione
#fe n° 07/03 R.Es. promossa da [Intesa BCI spa coniro

invitendemi »
gt¥"wdienza del 28,01.2004 per il giuramento di rito ed il
sresiy dell’ incarico.

% Gt mi venivn affidato lincarico di rispondere ai sepuenti

ks Pespert, esaminati gli arti del procedimento ed eseguita ognil altra
Ttennia necessaria, previa comunicazione alle parti scrifta a mezzo

wlaty, al debitore della data e del luogo di inizio delle uperazioni

wsatia individuazione det bewi ogeetio def pignoramemo;

5. wifa verifica della regolarita dei beni sotto il prafilo urbanistice e, in caso
iz i opere abusive, all'indicazione delFeventuale sanabilita ai
 efefle. deggi n 47/85 e n.724/84 € dei velativi costi, assumendp fe

relugive informazioni presso glf uffici comunali competenii;




A

C. alfidemtificazione catastale dell'immobile, previo accertamenty della esatta

corFispondenza dei daii specificati pell'tsio di pignoramento con le
risultanze catastali, indicande altresl gli nlteriori elementi necessari per

l'évertuale emisstone del deereto di rrasferimento.

flediga gitndi, Hmitetamente ai benl oggetto del pignoramento, lante relaziony
i siima quamti sopa § lostt individuati, indicandone in ciasenno di tali

sElasion:

l'esaita elencazione ed individuazione dei beati componenyi il forta, mediante
indicazions della dpologia di ciascun immobile, della sua ubicazione, degli
wecessori, dei confimi e def dati catastali, Feventuali pertinenze ed
accessori, degli eventwali willesimi di parii comumi; clascun immobile
identificaio, in questa parte nelln relazione, da una lettera dell'alfabeto ¢ gii
accessori della prima letiera con wn numero progressivo;

tirm breve descrizione progressiva e sintetiva dei beni, nella quale saramnn
indicati fra Faltre il contesto in cui essi si trovano (a5, se focenii parte df un
eardominio o di un aliro complesso immobiliare con parti commi ece.j, le
cdratieristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa gfferti;

lo siato di possesso digli mmobili, precisemwdo se occumati do terzi ed a
fficlo, ovvero dal debitore; ave essT siana occupati in base ad wm confratlo
di affitto o di locazione, verificht la data di focazione o di contratto, {a data
di scadenza dell’eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o Jo
stato defla causa eventualmente in corso per il Filascio;

1 viricoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distingiendo ed indicando,
per guest'ultimi, ¥ costf necessari; il perito dovra in paviicolare ed in ogni

caso prommciarsi espiicitarnemie, in sexso pasitive o negativo, sull'esistenza
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oneri e vineoli.

| che resterar ¢ carico dell'acgiirente:

mde gindiziali ed altre wrascrizioni;

.~ R di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
 ommenzioni matrimoniali e provvedimenti oi assegnazione della
casa coningale ol coniuge;

= uitrd pest e imitazioni d'uso.

5

iofi ed oneri givridici che sararmo caneelleti o regolarizzot al

della vendiia o cura e spese della procedura:

eriti ed altre rraseriziont pregiudizievoli:
pereventuali difformitt urbanistico-catasiali;

wites urbemistico-edilizie;

difrmita carastali.

fufividuarione dei precedentl proprictari nel vemtenpio o kv elencozions
atta of acquisio, con indicazione dei suci estremi (dasa, tofaio,
dir & registrazione e frascrizione), e cid anche sulla scorie della
el relacione notarile,

salwtiasione complessiva del bene, indicandy distintamante ed i separari
i eriteri di stima wtllizzati e le fond delle informazioni utifizzate
oo of quota indivisa, formisea altresi la valutazione della sola guoia,
conlo della maggior difficolia di vendita per le quote indivise;
{nfine se l bere risulti comudamente divisibile, idemtificato, in caso

#

o, gl enti che potrebbero essere in favore della procedisra.




et - 1.

- & Alleghi il perito per ciascuns relazione di stima almeno due fotografie
esterne del bene ed almeno due fiterne.

4. Segnali tempestivamente ai creditori isiconi evemuall carenze welly
docitnentazione presentata,

FHed soncedermi inizialmente termine di giorni 120 per il deposito

wusie ho prestato il giuramente, a mezzo raccomandats ar. ho

girmunicato atle parti ehe le operaziont di soprallnogo avrebbero

roprietd degli esecutati,

In tale occasione ho avuto la presenza

. He effettuato yna sommarie ispezione dei luoghi
- del Igcali distribuiti so due piini del fabbricato, evidenziandone
w stato di bupna manutenzione dell’intero stabile. Dopa di che ho
gumtinuato le operazioni di rilievo sltumentale, come riportato nef
e¥bale di sopralluogo allegato,

Non avendo portato a termine le operazioni di sopralluogo, ho
dato le stesse al gilorno sei marze 2004 alle ore B,30 presso
immobiliare sita in MNiscemi p.zza G. Bruno 4.

Al setondo sopralluogo ho effettuato un’ispezione dei luoghi &

~joecali distribuiti in tre piani del fabbricato, evidenziandone anche
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qui uno stato di buona manuienzicone;, nonché ho continuato le
gperazioni di rilievo strumentale per poter verificare e riscontrare
guanto richiesto nel mandato.

Successivamente, ho effettuaio alcune rigerche di mercato per
fa determinazione del valore medio degli immobili, relative alla zona
del centro di Niscemi ed appartamenti aventi tipologia simile, nonché
mi sono avvalso delle informazioni acquisite presso alcune agenzie
immobiliari.

Sulla secorta di tutto il materiale acquisito sono arrivato alle

conclusioni che qui di seguito illustio.

3, Precedenti

Con atto di pignoramento immobiliare notificate in  data
27.01.2003, trascritto il 18.02.03 ai n.ri 3574 / 3266 IntesaBCI
Gestione Crediti spa, vella qualita di procuratare di IntesaBCI spa —
gia Banco Ambrosiano Venero sps, in forza dell’esposizione
debitoria di £ 75.000.000 sino al 14.05,1998 a seguite di n.i
contratto di mutuo ipotecario stipuiato avanti il notaio F. Ferrara il
22.04 1998 con rep. #.28633 e rep. n 8793 di raccolta, concessi

dalV'agenzia di Caltagirone ail sigp.ri

A paranzia del credito vantato da
ItitesaBCI Gestione Crediti spa risultano ipotecati i beni pill avanti

dddicati, per cui si & resa necessaria la stima di:
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2, nnitd immobiliare sita in Niscemi(CL), p.zza G. Bruno 4 costituito

aa:

2.1

appartamentn per civile abliazione, facente parte del
fabbricato, disposto su tre piani 2 individuato al N.C,U.E. del
Comune di Niscemt al foglio 33, particella 1193 sub.1, avente
rendita catastale di € 82,43 composto da 3,5 vani catastali &
accessori, di complessivi mg. 88,00 di categoria A/4, classe 3,
con variazione del 01.01.1994 e variszione del quadio

tariffario,




euderia, esse risulta essere per intero di proprietd di

tia

Blentre i’altrs unitd immobiliare da stimare, sita in p.zza . Bruno 4
— Niscemi {CL), indicata nel precedente punto 2., costituita soltanic
{"appartamento per civile abitazione, risulia essere di proprietd
ger metd indivisa di

per atto di compravendita del 2.04,1981 rogato
dsi Notaio Pisa Gian Vincenzo da Niscemi, traseritto a il 12.12,.1988

nn. 14699 / 12479,

Descrizione delle unitd immabiliari




somplesso dei beni si ritiene debba essere considerato separabile

e due lotti, come appresso spetificato:




FAfh aTRhlAsia.
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4.2, unitd immobiliare sita in Niscemi(CL), p.zza G. Hruno,
4. Tratrasi di unita immobiliare posta nell’agglomerato urbano
di Niscemi (CL) indicata nel P.R.G, in zona B2, attualmente
disabitato, dave & possibile individuare:

4.2.1, appartamento__per civile abitazione, disposto su ire

livelli, costituisce il fabbricato prospiciente la p.zza G,
Bruno; la costruzione & appoggiata sui lati ovest ¢ nord per
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intero ei fabbricati di proprietd
. sul lato est risulta adiacente, il piano terra, alla
ditta il primo piano alla ditta
, 1| secondn piano e la terrazeza risultano non
accosiati a fabbricati; infine, 11 fabbricato sul leto sud &
prospiciente la p.zza G. Bruno, in cui si ha ’ingresso al
civico 4. L’appariamenio si sviluppa su tre piani fuori
terra ed & compusts dai seguenti vani cosi disposti: al

piano_ferrg tl vana ingresso in cui si sviluppa il corpo

scala composto da pianerottoli di interpianp e pianarnttqfi(ﬁ" _
i

di accesso ai due piani; al primo piano vi é la zena giortio.
composto da un salone-soggiorno ed un servizio avente™.._’

o

ingresso dal primo pianerotiolo della s¢aia; al secondo

interpisno vi ¢ un ampio ripostiglio; al secondo pigno wvi

sano una $tanza da letto ed un bagno; al terzo interpiano s

ha accesso ad un altro ripostiglio; infine, piunti al ierzo
piano si accede -alla terrazza con superficie calpestabile
the si affaccia sul 1ato sud attraverse un balcone e sul lato
est da una ringhiera in muratura. Il fabbricato ha una
strutturd portanre in muratura di blocchi di tufo calcare-
arenario con pilastrd in apera poggianti su travi rovesciate
perimetrali e plinti isolati cenirali, nonché le travi e
spessore ed i solpi in c.a. gettato in opera e laterizi e
presenta tre travetti per metro, con balconi disposti sul

primo, secondo e terzo piano.
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4.2.1.1. 'appartamento ad uwso_abitativo, disposto su lre

livelti fuori terra, ha una superficie complessiva di
mq. 112,00 composia da mq. 96,00 superficie abitabile
e mq. 16,00 per il vano scala; si accede all’internc
dell’appartamento da p.zza G. Bruno tramite il vano
ingresso collocato al piano terrg avente superficie di s
= mq.16,00 ed altezza h= mi.3.40 in cui si sviluppa il

corpo scala; al primo piang vi ¢ la zona giorno in cui

sono presenti il vano soggiorno-salone, il vano cucinas -
[
ed un bagho, 1a superficie lorda del primo piano ¢ di ™+~

3

mq. 47,80 di cui abitabile mg. 31,80 ed altezza h=

mt.3.30; al secondg piano di superficie complessiva di
mq. 47,80 di cui mq. 16,00 per il corpo scala ed
altezza h= mt.2.95, vi & la zona notte composta da un
vano letto, un bagno ed un ripostiglio; al terzo piano &
presente wuna terrazza con lastricato solére avente
supetficie pari 8 mq. 34,45 di cui mg, 2,65 di ballatoio
prospiciente la p.zzz G, Bruno; i tutti e tre 1 piani
progpicienti la p.zza G. Bruno sono presenti per ogni
piano un ballatoio calpestabile avente rispettivamente

superficie di mg. 2,65,

1 intto inserito in Zona B2 del P.R.G. (zona edificaia totalmente o
paFzidlmente edificata) nel comune di Niscemi all’indirizzo di p.zza

¥. Bruao 4/6.
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¥ fabbricato appare in buono stato,

ifinito solfanto all¥interno dell’nppartamento dove le pareti somo

_ istnacate o vifinite ¢on tintegglatura, il ¢orpo scala realizzato In c.a.
m fpera con rivestimenio in marmo e la pavimentazione dej Iocali &
gifzzata in tnationi di cemento con scaglie irregolari di marmo,
gmerire all’esterno il fabbricato non presenta alcun elemento di
mitura se non sul progpetto zl piano terra ¢ presente ’intenaco per
“asterni di colore bianco.

Dagli accertamenti effettusti presso 1'Ufficio Tecnico del
fomune d1 Niscemi risulta che il fabbricato, indicato gl N.C.E.U. di
Niscemi ai foglio 33 alla particella 1193 sub. 1 (unitd abitativa), ha
destinazione urbanistica in zona B2 del P R.G..

A seguito dei rilievi strumeniali e delle verifiche eseguite
presso gli uffici competenti risultano altri ambienti non regalarizzati
¢ non compresi nella licenza edilizia del 24.11.1966, come il corpo
scala 2 gui 51 é aggiunta la castruzione di due rampe con pianerottolo
gl interpiano dal secondo al terzo piano, in modo da raggiungere
guota del terzo piano ¢ cendere calpestabile il lastrigaio solare del
secondo piano, tale realizzazione non crea volumi abitabili. Tale
variazjone & antecedente 1'anno 1985, come dichiarato dalla
proprietaris.

La porzione del complesso immobiliare stimata, é tdentificata
pel Nuovo Catasio Edilizio Urbzno di Niscemi nel modo che segue:

- Fabbricato sito- in Comune di Niscemi (CL), identificato nel

foglio n.33, particella 1193, sub.1, p.zza . Bruno 4, piano T;
14




T e v,

con dati derivanti da variazione di classamento automatico
n. 5423 1/1984 del 5/12/1984 in atti dal 21/04/1998: cat. A/4
classe 2, consisienza di 3,5 vani e superficie catastale di mg.
44, rendita catastale pari a € 82,43,
All*atto della notifica del pignoraments, fa suddetta partila
astale & islestats a . nata a
, i0 cui vige il regime di comunione dei bem con i) marita
nato a

Le condizioni di conservazione £ manutenzione deil'immatile

~ Indicazione delle Ipoteche sulla perzione immobili

#iimsata, nel venteunio anferiore al plgnoramento trascritgo in

Cdaia 18,02.2003.

¥l ventennio anteriore al pignoramento, nonché successivamente,

#on  ho riscontrato iscrizioni e traseriziom pregiudizievoli, =nd
: geeeziane delle geguenti ipoteche:

£, ipoteca volontaria per £ 40 000 000 iseritta il 20.05.1988 ai nn.

6110/443 a favore della Banca Popolare Don Bosca di S. Catalde
(opgi Bunce Popalare Sant’Angelo di Licata) su appartamento

identificate al N.C.E.U. di Nircemi al fg. 36, particella 360,

sub.7, Via Donati 1, piani T., 1 e 2, in forze di coniratto di mutuo
de) 19.05.1988 notaio Rita Monica di Mazzarino; tale debito, a

-dire della proprictaria, & stato sanato con il creditore.
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ateca volontaria di I° grado per £ 135000000 iscritta il

13.01.1997 ai nn.434/19 a favore della Banca Popaolare
Sant”’Angelo di Licata sulle unitd immobiliari suindicate, in forza
di contratio di mutuo del 10.01.1997 notaio Scicolone di Gels;

ipotecs volontariag di TE° prado per £ 75.000.000 iscritta il

2.05.1998 ai nn.3481/338 a favore del contro Banco Ambrosigno
Veneto spa di Caltagirone sulle vnitd immobiliari suindicate, in
forza di contratto di mutup n, 28.633 rep. 8.793 del 29.04.1998
votaio Filippu Ferrara di Caltagirone e registrato presso Ufficio
Registro di Gela in data 36,04.1598 al 5. 500; T

)
Aok

iliare per €. 44.092,17 (di cui €. 21.880,01 "

C]

per semestralitad acretrate dat 31.10.99 8l 30.04.02 ed €. 13.899,98!':‘\:‘{&5_’ 2:""
per capitale residuo al 1.05.02) notificato il 23.01.2003 trascritip ‘
il 18.02,2003 ai nn. 35744/3266 a favore della Banca IntespBCI di
Caltagirone gontro

5 la somma di €_6.196.00 a seguito di sottoscrizione di n. 2

cambiali finanziarie non corrisposte al Banco di Sicilia s5pa in data

20.12.02 con firme degli esecutati

e a1 guegiti posti dal Giandice

Domanda 1.4 - Alla esatta individuaziore dei beni oggetlo del pignoramento.
Risposta 1.A — Le porzione immobiliare stimate & composta da due
unitd immobiliari distinte; esse sano identificate nel Nuovo Catasta

Edilizio Urbano nel modo ¢he segue:



g e ¢

2. upitd immobiliare 2., sita in Niscemi{CL) p.zza G. Bruno 4, ¢

costituito da:

.?,-,1 appartaments per civile abhitazione, facente parte de!
fabbricato, disposto su tre piani e individuato al N.C.U.E. del
Comune di Niscenti al foglio 33, particella 1193 sub.), avente
rendita catastale di € 82,43 composto da 3,5 vani catastali e
accessori, di complessivi mq. 88,00 di coategoria A/4, classe 2,
con dati derivanti da impianlo meccanografico in etti dal

1.01.1994 e rendita catastale €, 82,43,
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Dimanda 1B - Alla verificn della regolarita dei beri sovto il profilo urbeistico e,

s caso di esistenza di opere abugive, gli'indicazione dell'eventvale sanabilite ai

. gewsi delle Jegri m. 47/85 ¢ n.724/94 ¢ def refativi costi, assumendo le relative

Efarmazioni presso gli uffici comunali compelenti.

Risposta 1.B - Dagli accertamenti effettuati in sito & presso

Yfficio Tecaico del Comune di Niscemi, risulta che;
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» unitd immobiliare 2. - fabbricato con destinazione

urbanistica zona B3 del P.R.G., a] N.C.E.U. di Niscemi
al foglic 33 alla particella 1193 sub, 1; da iale data non
risvltano registrate modificaziont edilizio-urbanistiche
tali da richiedere concessione edilizia. Ma 8 seguito dei
rilievi strumenfali ¢ delle verifiche presso pli uffici f’w:m\

competenti, risulteno alcuni ambienti che creano volumﬁf;;{

i .

non regolarizzatl con la concessione edilizig, idantiﬁfic-ati\,\“

nelle planimetrie quotate del secondo e terzo piane
relative allc stalo attuale, come rappresentato negli

allegati A~ .

|1~ 0.2 rampe soala dal 81° p. al Ii°p. - mg. 13,201, 295
£ = costo di coslruzione| € 4.500,00

Vvd = volure locale 'seala mo. 13,218
Ps = percentuale rid. Superf. Scaly 40%
costo sanatoria Ce = Cox5,4% + € 1,81xvd = | € 266,82

2-locatelettofi°p - mg. 16.10-h 285
Cc = coslo di costruzions | € 350000

Vd = volueng jocsle letto §1° p. me. 47,79
costo sanatovia CE = Coxb 4% + €49,81x\0d=| € 275,50

3 - hallatol #H° p. - g, 2,68 - prospetto pzza G, Bruno _
Go = costo di costruzione | € 4.500,00
5d = supsificie tefrazza ma, 33,50
Sb = superficie bailatoio mq. 265

coste sanatoria Cs = CexB,4% + €1,81x8t=| € 308,43

| € 542,42




A seguito dells sanatoria edilizia per 1"unitd immobiliare 2. i

" fare ricorso alla somma di €. 542,42 Quindi, per quanto

rida ’uniti immobiliare 2. la conformita {rs 'opera realizzats e

m licenziata con concéssinne edilizia rilasciata dal Comune di
#igoemi, con n.d del 24-11-1966 relativa all'appartamento, il
#bttoscrittc ha potute constatare l'esistenza di alcune difformitd
siive al solo corpo scala che conduce dal secondo piano al

fricato solare del terzo piano ¢ ¢i¢ é evidenziato dal confronto

#1966, e lo stato di fatto deli'immobile rilevala nel corso dei due B

#bpraflusghi. (vedi planimetria, progetto esecutivo con licenza
Hzia ed elaborati grafici relativi allo stato di fatte degli
partamentl allegati).

Bd-purticolare le difformita consisteno: a) nella costruzione di due
- gampe di seala con interpiano in continnazione della scala esistente
wer complessivi mq. 11,20 & della realizzazione del ballatoio.
'}ﬁ;‘,#‘-“-lﬁfi‘)usa effetiuato ancor prima la data del 28<5-1985 per come
':-;}_&%Eﬁ?crh,iarato dal legittimo proprietaric, relativa al condonoc edilizio,
pisd essere sanato ancora oggi facendo riferimento alla legge 28-2-
YO85 N°47 e successive modificazioni efo integrazione effeituate con
feareto legge 649 di Luglio 1994, risprendo eventualmente i termini
&1 come consentito dalla normativa sulle esecuzioni immobiliari.
.'fﬁ.i:ﬁ abusao, pur comportando un aumento di velumetria, pon & in

gontragto con lo strumento urbanistico wigente che consente di
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witepiceole pertinenze (vergnde) ad uso ripostiglio, purché siano
i diritti dei terzi.

f5%ari¢ comungue presentare una p:atia planimetrica attestanie
gtato  stinale  dell’apparteamento  nonché la  necessaria
wmentazione fotografica con le ricevute di versamento relative
ablazione e agli oneri di concessione da pagare.

sivamente bisognera effettuare Ig necessaria  variaziane

# all'U.T.E. di Caltanissetta e chiedere il rilascio del

fipato di abitabilitd e/o usabilitd.

LC - All'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento
corvisporrdenza dei dali specificali well'atto di pignoramerto coi le
actastali, tndicando alivesi gli ulteviori elementi necessari per Veventuale
del decreto di trasforimento.

1.C

- Analizzando gli artl e confrontando i dati desunti dulla
catastale non wi era corrispondenza tra la descrizione fatta
fatto di pignoramento e uanto deseritto &l N.C.E.U. di Niscemi
rispettive unitd immobiliari, come indicato nell’sllegata visura

wastele del 6.03.03.

2.4 - L'esaitter elencazione ed individuazione del beni conponenti H lofto,
te indicazioni della vipologia di ciascurn immobile, delia sua ubicazione,
dwcessori, dei confini e dei dati calastali, l'eventnali pertinenze od aecessori,
ceventuali millesint di parti comuni; ciascun immobile identifieato, in quesia

g stella relazione, do una leltera dell'alfabeio e gli accessori della prima lettera
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I BUET PIORTeSSIvVe;
aste 2.A - 1l bene oggeito dell’incarico costituito dalle due unita
whiligri, cosi distinte:

. ed pnitd 2, sita in Niscemi{CL), p.zza G, Bruno

Risposis 2.4 - 1 Per quanto riguarda I"unité

immebilisre 1. es8a ¢ composta da:




obiliare 2.

nnit;

Per guanto riguarda 1’

sita in Wiscemi(CL)}, p.zza G. Bruno 4 essa & composta da:
nfils 2.1 appartamento per civile nbituzione, facenie parte del
fabhricato, disposto su tre piani e individuato al N.C.U.E, del
Comune di Niscemi al foglio 33, particella 1193 sub.1, avente
rendita catastale di €. 82,43 vomposto da 3,5 vani catastali e
accessori, di complessivi my. 88,00 di categoria A/4, classe 2,
can dati derivanti ds impiantos meccanografico in otti dal
[.01.1994 e rendita catastale €. 82,43,

Tﬁﬁiﬁ% immobiliare individuata al foglio 33 part. 1193 rizvlta B
pssata sui tre lati ad altri fabbricati, nonché confine a Nord con le{:_;;‘j 0y

T
l‘-\\,‘w:
, ad Est con la part, 1193 sab. 2 di' =N

in corrispondenza del piane terre € con
wset. 1192 di proprieta ] in aderenza in ¢orrispondenza del
piano, a Sud confina con la p.zza G. Bruno, infine ad Qvest
ina con la pari. 114 e ip aderenze con il fabbricato di proprieta

come sono individuate nel foglin 35 N.C.E.U. di

B - Una breve descrizione progressiva e sintetica deil beni, sella quale
indicati fra l'altvo il contesto m cui essi 5i trowann (es. se facenti parte di
sordninio o di un aliro complesso immobiliore cow parl comuni ece.), le

eristivhe ¢ la destinnzione della zona e dei servixi doresso offerti.
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- Traltasi di vo fabbricato

realizzato su due elevazioni fuori terra. Esso @& costituito da un
appariamento per givile abitazione di mgq, §8 04, con lastricato solare
di mq. 33,50 disposto al piano terzo e di complessivi mq. 8,00 di
ballatoio disposti ai piani primae, secondo e terzo,

- Per la determinazione della spperficie commerciale sbitazione

oppeito della stims preciso quanto segue: la misurazione della
suparficie eommerciale & avvenuta al lordo della superficie
coperta dai muri perimetrali e per meta di quelli di confing,
nonehé dei tramwzzi interni, la superficie commerciake |
complessiva deli'sbitazione oggetto di stima & di mq 38,04,
di cui di superficie scoperta mq 8,00,

- Per il_velore medic delle abitazioms al mg per ahitaziond

similari 8 quella oggetio della stima. Tenutn in debito conto
che ¢l troviamo davanti a2 un'abitazione situata nel Comune di
Niscemi, avente come categoria catastale A/4 e tenute conto
dell'epoca di costruzione dell'immobile ove é situata l'uniti
immobiliare, possiamo desumere che per le abitazioni simili &
quella in esame il prezzo medio di mercato rilevato sul posto
da indagini direite ¢ di € 500,00 at metro -quadrato. Tale
valore andra da noi aggiornsto in base ai coeffigienti fipici
delle caratteristiche proprie dell'unitd immobiliare oggetro

della stima e che descrivero dettagliatamente partenda dalla
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zona, per poi passare sll'eeame dell'ssierno  dell'unita
immobiliare e infine, all'analisi delle caratieristiche interne.

~ Descrizione della zona ove e' situata 'abitazione. La zona ove
& sftuata {'unita immobiliare in esame € posta tra i mt 101 e |
mt 300 dal crocevia di maggiore importanzs nell’area
geoprafica oggetio di stima (valuiata nel suo insieme) per un
coefficiente relativo pari a 1,12; mentre rispetto all'slemento
di maggiore importanza e richiamo, sempre riferito all'area in
ggame, risulta distante fra i mt 30 e i mt 50, per un
coefficiente corrispendente dv ; 1,10, La zona oggetto della

stima riselta essere dotats dells necessaria urbamizzazione -

0,68. Nella zona in esame non vi senz elementi Esteticif;::'
predominanti, il epefficienie non subisce variazioni e viene
stabilito pertanta in; 1,00, Nella zona in esame il panorama
non ha un valore estetico degne di rilievo, conseguentemente
1l coefficiente corrispondenie e stimabile in: 1,00. Non sono
stati rilevati elementi artificiali che mbbiano un particolare
impatto visivo sulla zona ove € situata l'unitd immobiliare,
pertanto 1l coefficiente corrispondenie & 1,02, Non sano
presenti parchi o aree verdi di una certa grandezza nei dintorni
dell'abitazione, il che nan modifica il coefficiente estetico
della zona che rimane pertante: 1,00, Neélla zona non vi sone
sgaorci carafteristiei -particolari, pertanto il coefficiente son

viene madificato & rimane fissate in: 1,00. Non sono presenti

a




attraversamenti artificiali della zora, pertanto il coefficiente
non subisce rnedificazioni e rimane: 1,02. Infine, il
coefficiente globale della zona, valutando tutii i coefficienti
dianzi esaminati e moltiplicandoli fra lovo ¢: 0,88,

- descrizione dell'edificic ove & gitusta ["wpitd immobiligre.

Neil'edificic ove & situata 1l'uwnitd immobiliare in esame
esistono i seguenti impianti di cul si rileva, in questa sede di
analisf, la semplice presenza: impianto elefirico, impianto del
gas, impianto di riscaldamento eutpnomo, impianto del

telefono, non & presente alcuns dotazione funzionale quale

'edificio pud essere cosi sintetizzato: la facciate principale
non presenta particolare valore architetionico; non esisiono i
decori della faceiata; Ja scala di accesso all'unita immobiliare
¢ piccola e poco pregevole; il portone di accesso all'edificio &
di gcarso valore estetico; le porte di accesso ai vani sono di up
valore & materiale di scarsa considerazione; la composiziane
architetionica generale F!.e‘ll'ed.iﬁco non ¢ particolarmente
significativa. Valori che nel loro iusizme ci permetiono di
stabilire il coefficiente estetico dell’edifico in: 0,94. Seneo
stati rilevati anche i seguenti parametri sociali: non & stata
rilevata la presenzn di alcuna telecamera a eircuito chiusp per

la rilevazione delle presenze; l'edificio non & dotato di
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videocitofono; non esiste recinzione defla proprietd privata;
qelle ore notturne abbiama, in generale, un sileazio diffuso e
duraturo, nom sono emerse, nel corso del sopralluope e delle
indagini di rito, cause sospese tra i proprietari degli immobili
adiacenti alle stabile. Tutto l'insieme di queste vmlutazioni ci
porta a stabilire il ¢oefficiente sociale dell'edificio in: 0,97,
La conservazione dell'adificio nel suo complesso ed
~esaminando lg funzionalita dei singoli elementi che lo
, costituiscono, puo essere sintetizzata nel coefficienfe giobale:
.89, 11 coefficiente globale dell'edificic, moltiplicando fra
Ineo tutts | coefficient: esaminati, permette di oftenere il
coefficienie riassuntivo: 0,75.

deserizione  defl'unitd  [mmobilinre. Le  caratteristiche

funzionali possono essere <cosi riassunter Villuminazione
maturale dell'alloggio, analizzandola in piu  parti  del
medesimo, pud essere giudicatn nel suo complesso come
conforme &ll'esigenze pbitative; l'onita tmmobiliare risulta
altresi, essere ventiloia in maniera normale, garantendo
gquindi, un ricambic d'aria in maniera regolamentare; gli
ambienti ¢ zoone destinate alle attivitd giorasliere sono
. normalmente soleggiati, la dimensione dei vani &
a@mgiéemhile come ordinaria, in quanto essi Tisultano entro i
ganoni delle normali esigenze abitative; gli ambienti
dell'ebitazione gono disposti in maniera canonica e ordinaria;

durante l'esame della funzionalitd dell’sbitazione sono state
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rilevate soio alcume zone morte e inutilizzabili; nell’alloggio
esiste un ambiente di deposito; il bagno risulia dotato dei
necessari sanitari; lo sviluppo perimetrale delle pareti deils
cucina & normale ¢ tale da permeticre ['installazione di tutit
gli elettrodomestici essenziali, 1! coefficiente relative alle
caratteristiche funzionali dell'alloggio & pertanto, in base &
quanto sopra decritto: 1,00, L'alloggic ssteticamente presenta
le seguenti valutazioni: il porioncino d'ingresso all'sbitazione
non preseota caratteri estetici di rilievo; le porte interns
all'abitazione sono di gqualitk e formas estetica digmnitosa, le
tinteggiature alle pareti sono di ordinaria lfattura; la
piastrellatura dei pavimentt & giudicabile come esteticamente
accettabile; sia nel bagno che nella cucina i rivestimenti delle
pareli sono di un valore accettabile; {a rubinetreria dei sanitari
presenti pellabitazione é di forina e materiale estetico di
valore ordinario; fe Finestre nelle varie stanze dell'abitazione
hanme caratteri esteticl ardinari; gli scuri osservati all'esterno
detl'anita immobiliare non sono di un discreto valore estetico;
e placche eletiriclie sono di qualitd e forma accetiabile; 10
coefficiente relativo alle caratteristiche estetiche dell'alioggio
deducibile da quanto ora analizzato & riassumibile ne) valore:
1,00. L'abitazione si affaccia sulla strada principale, pertasto
il coeffciente che ne deriva & 1,15, 1l taglio dell’alioggio &
tale ‘da wvariare il coeffigiente del medesimo in: 1,25. La

conservazione dell'alloggio nel suo complesso, in base ai
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Javori da.ey gt per-vgaderly 1donea sila civile abitazione,

Rt T e g TR

pod quantifearsi in wn coefficiente corretiivo del valore medio
di cul sopra pari a: 1,00, Il coefficiente complessivo dell'unita

tmmaobiliare é stabilito pertanto in: 1,44,

¥ df seadenza dell'eventuale disdetta, Teventuale data df ritaveio fissata o lo
della causa eventwalmente in corso per i rilascio.

2.C - A seguito degli accertamenti effettouati, ho riscontrato

gmanda 2.0 - T vincoli ed oneri giwvidict gravemi sul bene, distinguendo ed

imsfizarndn, per questuliimi, ¥ costi necessari; if perite doved in porticolare ed in

‘Per i vincoll che resteranna a carica dell'acquirenta;
- domeaute gindiziali ed altre froserizioni;
.- atti di asservimento urbamisticl e cessiont df enbatiira;
- comvenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti i assegnozione della casa
cormugale al conivuge; |

~  aliri pesi e imitazioni d'uso.

Per i vincoli ed oneri giuridici che saramp cancellati o regolarvizzan al
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momenio della verdita a cura e spese della procednra:

S T T

- Iscriziond.

Flignaramenii ed altre irascrizioni pregindizievoli:

1

per evernali difforniita webanistico-caiaséali;

]

difformifa urbanistico-edilizie;
differmita catastali,

.2.D - per quanto riguarda guesto quesito passo soltanto
ffermare che risultano difformitd urbanistico-catastali relative agli
tmbienti indicati come: “Locale corpo scala dal I1° al III® piano” di

perficie di mg. 11,20, “Locale ad uso cisterna” di mq.6,50 ,

it tratteggio di colore rosso negli allegati planimetrici.
costi da sostenere per {a concessione in sanatoria edilizia sono

indicati nella tabella seguente:

3 —n2rampe scaladalli*p al W°p - mq. 11,20 - h. 298

G = costo di costiuzione | € 4.500,00

Yd = voluma lacale scala me. 13,218
Ps = percentuale rid. Superf. Scala 40%
cogto sanatoria Cs S Cexb 4% + €1,81xVd = | € 266,92

| | 1
Locale eto H° - g 18,10-h. 2.85

o = costo di costruzione | € 3.600,00

Vd = valume focale lato I” . mo. 47,78
costo sanatoris s = Coxb A% + € 1,81xVd = | € 275,50
[ | .L.
oA it ol L PN ] — — i3 .. ; no
Co= t:asla di costnizione | € 4.500.00
8d = superficie terrazza mq. 33,50
§h = supericie ballatoio mq. 2,85
co5to sanatoria Cs = Cexb,4% + € 4,81x51=| € 308,43 |

1€ 542,42
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Per

i vincoli ed oneri gigridici figurano le trascrizioni

pregiudizievoli cosi specificate:

ipoteca volontaria per £ 40,000,000 iscritia i1 20.05.1988 ai
nn. 6110/443 a favore della Banca Popolare Don Bosco di §.
Cataldo (cggli Banca Popolare Sant’Angelo di Licata) su
appartamento identificato al N.C.E.U. di MNiscemi al fg. 36,

particella 360, subh.7, Via Donati 1, piani T., 1 e Z, in forza di

contratto di mutuo del 19.05.1988 aotaio Rita Monica di
Mazzarino; tale debito, a dire della proprietaria, ¢ stato sanato

con il ereditore.

forza di contratto di mutuo del 14.01.1997 notaio Scicelone di

Gela;

ipoteca volontaria di IT° grado per £ 75.000.000 iscritta il

2.05.1998 ai nn,3481/338 a favore del contro Banco
Ambrosianc Veneto spa di Caltagirone sulle unitd immobiliari
suindicate, in forza di contratto di mutuo n. 28.632 rep. 8.793
del 29.04.1998 notaio Filippo Ferrara di Caltagirone e
registraty presso Ufficio Registro di Gela in data 30.04.19598
al n, 500,

pigngramentc immobiliare per €. 44.092,17 (di cui €.

21.880,01 per semestraliti arretrate dal 31.10.99 al 30.04.02

ed € 18.899,58 per capitale residuo al 1.05.02) notificato il

a6




23.01.2003 trascritto i} 18.02.2003 ai nn. 35744/3266 a favore

della Banca IntesaBCI di Caltagirane contro

la somme di € _6.196.00 a seguito di sottoscrizioone di n. 2

cambiali finanziarie non corrisposte al Banco di Sicilia spa in

data 20.12.02 con firme degli esecutati

Pomada 215 - La individuazione dei precedemi proprietari nel vemtennio e la

efesorrzione di ciascnnt @fto di gequista, con indicazione dei suoi estremi (data, -

v

for

golcio, dara di regisirazione e trascriziome), ¢ civ anche sulla scorta dello '\.}\ i

) R
’_6

weentuale relazions notorile.

Risposia 2.E ~ Per quanto riguarda il certificato siorico
satnstale, per Uindividuazione def precedenti proprietari, relativo al
ventennio con P’elencazione di ciascun atto, ke avuto modo di poter
riscontrare che ia proprieta di p.zza G, Bruno 4 risulta acquistata dai
gigg.ri ) ' e risultava essere
di proprieta dei , nato o il
, @ ' , nata a il 1 come
fndicato nell’atto di compravendita del 2.04.1981, presso Notaio Pisa
trascritio il 28/04/1981 ai nn. 4161 / 3618.

Mentre lg proprietd di via Donsu 1, yisulta agquislats solianto

§ per acquisto fatto dafla sig.ra

nata a il . can atto di

i e st T
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zione del 28.05.1596 presso notaip Taimarata e teascritto il
§996 ai no.ri 5939/ 5143,

WNel caso in cui 1"l mo signor Giydice dell*Esecuzione riterra

riuno disporre del suindicate certificato storico, sara mia
#rewnura lnteprare il pregsente guesito non appena in passesso del

vo documento ufficiale.

mda 2.5 - La valutaziong complessiva del bene, indicando distintamente ed in
i paragrafi i criteri di stima wtilizzali e le jonri delle informazioni wilizate

e la stima,

pégnoramento ha considerata le caratteristiche delle singole unita

smmobiliari indicate nel paragrafo relative alla domanda 2.B

‘Hisposta_2.B.1 e Risposta 2.B.2). Alla fuce di quanto finora }
precicato ed a seguito della raccolta dei fattori di snalisi, ho potuto
feyerminare la piu probabile valutazione reale di mercato del

iplesso immobiliare oggetto della presente Consulenza,

nalura dei benl pignorati permette la formazione di due distinti

Nonati 1). Per la stima del valore attuale deli”immobile ho utilizzato il metodo

sintetico-camparativo sulla base delle quolazioni comenti nella localita alla data

della presente, apportando in seguito dei coefficienti correltivi in funzione delle

coratteristiche dell’immobile. Avendo preso come valore di riferimento medio

kY




la cifra di ‘€ 650,00 a! metro quadrato e moltiplicandola per il coefficiente
corvettivo di cui al caleolo al paragrafo precedents, posso dire che il valore
enitaric comrety per lebitazione oggetto di stims & € 513,55 . Tenuto conto
della superficie commerciale deil'siloggio che & quantificebile, come visto al

paragrafo corrispondente, in mq 115,30 e del fatto che 'appartamento & libero,

avremo un valore dell'abitazione di Euro 55.211,91,

o 11 i H
_ A W
L o S ey
‘\"-f- a 3’/

Lo

ﬁ;ﬁmiaigfi“— é_almln del valore del Lotio 2 - uniia' immobilisre 2, (p.zza

G, Brung 4). Per la stima del valore attwale dell’tmmobile ho uiilizzato il

metodo sintetico-comparative sulla base delle quotazioni correnti nella localita
alla datn della prescite, apportando in seguito dei ceeffigienti correttivi in
funzione delle caraneristiche dell’immobile. Avendo preso come valore di
riferimento medio la cifra di € 600,00 al metro quadrato e moitiplicandola per il
coefficiente correttiva di cui al calcolo al paragrafo precedente posso dire che if
valore unitario correttp per l'abitazione oggetta di stima ¢ € 572,68 |
L’'appartamento risuitando libero non & pravato da vincoli determinanti un,

impedimento del possesso immediato da parte del potenziale acquirente, non va
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pertante svalutato e conserva quindi, il pieno valore di mercato, 11 coefficiente
rimane percid: 1,00, Tenuto conto delln superficie commerciale dell'alloggio
che & quaniificabile, come visto al paragraic comrispondente, in mq 88,045 e del
fatto che Fappartamento & libero, avremo un valore dell’sbitazione di Euro
50.417,66.

- gindizio conclysive di stima. Premesso quanto sopra si dichisre, a

conclusione della presente stitna, che lupitd immobiliare situaia a
Niscemi in via Donati al n.l, distinta a catasto al fg 33 mappale 1193, di
proprieta dei sigg.£i salvo

elementi & me sottaciuti, ha come pid probabile prezzo di mercato la
—t —

Gifra di €.50.417,66. |

i
H ¥
i
1

“r B o

Domanda 2. - Nel cose di guota indivisa, fornisce altvesi la velitazione della sola

quala, ferends comto della maggior difficolta di vendita per le guote indivise;
precisi infine se i heme risulti comodamente divisibile, identificato, in caso

affermativo, gli emtj che potrebberc essere in favore della procedura,




Tale bene costituisce il Lotte 1 in quanto non risulis comodamente
divisibile,

Risposta 2.G.2 - L'unitd immobilisre 2. stimata, nel suo intero,

risulta essere di proprietd dei sigg.ri naio 8
€ , nata n
; 1l complesso immobiliare ¢ situatoe in p.zze G.
Bruno 4 del Comune di Niscemi (CL) ed ¢ costituito da un Fabbricato
palazzina costituito da um appartamento dispesto su ire pigni,
Tale bene costituisce il Lotto 2 in quanto non risulta comodaments

divisibile.

ekierne def bene ed almeno due interne.
Risposia 3 - ¢come risulta dal verbale delie operazioni di sopralluogo,
ho avuto modo di effettuare riprese fotografiche sia all'esterno dei
due stabili che all’interno, cosi come in allegato Fotografico (All C
- )

Ritengo di aver concluso il compire affidatomi al solo scopo di
far conoscere all’lllmo Signor Giudice Ja  veritd; pertanto
riagsumendo & seguito di un confroato con le campravendite avvenute
in periodo recente nella zona di periferia di Niscemi, ho ricavato il
valore di mercato dell’intero complesso immobiliare wurilizzando
entrambi i metodi di stima, analitico & sintetico, che risulia essere
pari ad € 850.417,66

e —— -
U LT TN

per il fabbricate di p.zza Bruno 4, per un Lotale di A

#




guest'ultima somma si devono detrarre la somma 4i €. 2.138,13 (£
4.140.000) per i costi relativi all’oblaziane & 12 somma di € 542,42
per i costi di sanatoria edilizia dei locali di p.zza G. Bruno, come si
evince dalle schema riassuntivo allegato.

Nel rappresentare [a mis dispanibilita a fornire i chiarimenti ed
- aperare le integrazioni che la 8.V, riterrd di chiedermi, ringrazio per
la fiducia accordatami,

. Caltagirone, 21.05.04
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