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Gindice Istruttore dell'Esecuzione del Tribunale di Caltagirone

Dott.ssa Giusi Amato A1

inanza emessa il 15.10.03, la 5.V, nominava me sottoscritto
sgelo Alberghina, con studio in Caltagirone v. Oleandri

- IHE]:H’Ihu dei Consulenti Tecnici del Tribunale di

me ed all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Catania
‘@a® 3930, Consulente Tecnico d'Ufficio nell'Esecuzione
""'--'-.- n® 07/03 R.Es. promossa da Intesa BCl spa contro
invitandomi a

smparire all'udienza del 28 01.2004 per il givramento di rito ed il

1o dull’inuricp.

i tale data mi veniva/affidato Vincarico di rispondere ai seguenti

e e F4
1 el

- prowweda Pesperto, esaminati gl atii del procedimento ed eseguita ogri altra

| ritenuia nece ssaria, previa comunicazione alle parti scritia a mezzo

recomandaia, al debitore della data ¢ del luogo di inizio delle operazioni

A alla esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento;

8 alla verifica della regolariti dei beni sotto il profils urbanistico ¢, tn caso

 df esistenza di opere abusive, all'indicazione déll'eventuale sanabiliia ai
sensi delle leggi n. 47/85 ¢ n.724'94 ¢ dei relativi costi, axsumendo le

> Hmm presse gl wffici comunali competents;

DIZIARIE. it '
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C. allidentificazione catastale dell'immobile, previe accertamento della esatta
cenrispondenza del datt specificant pell’atto df  plgnoramento con fe
risultarze catastali, indicando aliresi gli witeriori elementi mecessari per
Fevenmale emissione del decreto di trasferimento. =4

2 Rediga quindi, limitatamenic ai beni oggetio del pignoramento, tante refazioni

di stima guanti sono  lowi individeati, indicandone n clascuna df fal)

G T’

indicazioni della tipelogia df ciascun immobile, della sua whicazione, degli

encpzione ed individuazione deil beni componenti il lotto, mediante

accexvord, dei confiml ¢ del dati cotastall, Peventuall  pertinenze  ed
accessort, degli eventwali millesimi di parti comumni; ciascun immobile
identificato, in guesta parte nella relazione, da una letiera deil'alfabeto ¢ gif
accessori della primea leftera con un mimero progressive;

B. wna breve descrizions progressiva e sintetica dei beni, nella quale saranna
indicati fra laltro il coniésto.in cul exsi xi trovano (es. se facenti parte di un
mrhmmnad!unnﬂmm@kmurmﬁﬂﬁremnpmﬁmmmﬁcm}.k
caratteristiche ¢ la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti;

. lo stato di possesso degli immobili, precisando se ocoupati da terzt ed a
itiole, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad wn coriraito
di affitio o di locazione, verifichi la data di locazione o di comratio, la dota
di scadenza dell'eveniuale disderta, eventuale data di rilascio fissata o lo
mdeﬂammnw&wml&hmpﬂ#rﬁifﬁﬁ:& 1L

D. [ vincoli ed aneri ghuridicl gravanti sul hene, disiingiiendo ed mdicando,

per questultimi, § costi necessari; i perito dovea in particolare ed in ogni
AS gaso promnciarss esplicitamente, in senso positive o negativo, sull esistenza
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guenti aneri € vincoli.

wincoll che resteranno a carico dell'acquirenie:

= domande givdiziali ed alfre trascriziomi; /. ) | |

- atnl di asservimenio urbanistici ¢ cessioni di enbatura;

= eonvenzioni matrimoniali e provvedimenti di axsegnazione della
casa coningale al contuge;

Ew.umﬂ:ﬂmfd'm

mlwmwmmmhraWﬂ

- »delfa vendita a cura ¢ spese della procedura:

Bigmoramenti ed altre traserizioni pregivdizievoli:

= pereventuall difformita urbanistico-catastali;

- difformitd urbanistico-edilizie;

' 4 r 'm_ 1 el ventennio ¢ la elencazione

& ciaseun aito di acquisio, con indicaztone dei suoi estremi (deata, notaio,
i registrazione ¢ trascritione), ¢ cid anche sulla scorta della

ale relazione notarile,

sluiazione complessiva del bene, indicando distintamente ed in separaii
paragrafi i criteri di stima wtilizzati e le fonti delle informazioni wtilizzate
- per la stima.

& Nef caso di quota indivisa, fornisca altresi la valutasiohe della sola quota,
do conto della maggior difficolic di vendita per le quote indivise,;
 precisi imfine se il bere risulti comodamente divisibile, idemtificato, in caso

: H irva, gl enti che potrebbero exsere in favore della procedura.

DIZIARIE.it "
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3 Alleghi il perito per ciascuna relazione i stima almeno due fotografie
esterne del bene ed almeno due interne.
4. Segnali tempestivamente @i creditori istanti - evenfiali_sarenze nella
doctmentazione presenioid, TR
Nel concedermi inizialmente termine di giorni 120 per il deposito

della relazione, la S V. rinviava all’udienza del 20.09.04

In forza di quanto stabilito all'udienza del 28 01.2004 nella
guale ho prestato il giuramento, 8 mezzo raccomandata a.r. ho
comunicato alle parti che le operazioni di sopralluogo avrebbero _
avuto inizio in data 21.02.2004 alle ore 8.30, avanti 'i'mmobile di ,-"r

‘proprieth degli esecutati, .

1 I —

In tale occasioné hd‘-avute—la presenza

Ho effettuato una sommaria ispezione dei luoghi

- & dei locali distribuiti su due piani del fabbricato, evidenziandone
wno stato di buona manutenzione dell’intero stabile. Dopo di che ho
continuato le operazioni di rilieve strumentale, come riportato nel
werbale di sopralluogo allegato.

Non avendo portato a termine le operazioni di sopralluogo, ho
riaviato le stesse al giorno sei marzo Iﬂﬁ#_’;iwgi_gﬁﬂ-":lg_ns;u
Vunitd immobiliare sita in Niscemi p.zza G. Bruno 4.

Al secondo sopralluoge ho effettuato un'ispezione dei luoghi e

nEl.- distribuiti in tre piani del fabbricato, evidenziandone anche

iuDIZI !
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gqui uno stato di buona manutenzione; nonché ho continuato le
operazioni di rilievo strumentale per poter verificare e riscontrare
quanto richiesto nel mandato. Wil
Successivamente, ho effettuato alcune ricerche di mercato per
la determinazione del valore medio degli immaobili, relative alla zona
del centro di Niscemi ed appartamenti aventi tipologia simile, nonche
A{ﬁnqci ?waim delle informazioni acquisite presso alcune agenzie
@Mﬂkiﬂhl RIC.I
Sulla scorta di tutto il materiale acquisite sono arrivato alle

conclusioni che qui di seguito illustro,

3. Precedenti

Con atto di pignoramento immobiliare notificato in data

27.01.2003, trascritto il 18 02,03 ai nri 3374 / 3266 IntesaBCI
Gestione Crediti spa, nefla gbaliti di procuratore di IntesaBCl spa -
gida Banco Ambrosiano Veneto spa, in ferza dell'esposizione
debitoria di £ 75000000 sino al 14051998 a seguito di n.l
contratto di mutuo ipotecario stipulato avanti il notaio F. Ferrara il
29.04.1998 con rep. n 28633 ¢ rep n 8793 di raccolta, concessi

dall'agenzia di Caltagirone ai sigg.ri

A garanzia dﬁ'l qt&d-f!éﬁmnﬂtg__ da
IntesaBCl Gestione Crediti spa risultano ipotecati i beni pit avanti
indicati, per cui si € resa necessaria la stima di:

ASTE

ClUL ’
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ASTE

GIUDIZIARIE.it

ASTE

GIUDIZIARIE.it

2. unitd immobiliare sita in Niscemi CL} p.zza G. Bruno 4 costituito

GIUDI

2.1, appartamento per ¢ Zl)I?;RlEuﬂuun facente parte del

da:

fabbricato, 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 composto da 3,5 vani catastali e
accessori, di complessivi mq. 88,00 di categoria A/4, classe 3,

con variazione del 01.01.1994 e variazione del quadro

tariffario. ASTE vy

GIUDIZIARIE. it

lUDIZIARIE.it ¢
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scuderia, essa risulta essere per intero di proprietd di

ASTE

GIUDIZIARIE.it

ASTE

GIUDIZIARIE.it

ﬁllllﬂr I"altra unita ]mASTEUﬂ&rh sita in p.zza G. Bruno 4

DIZIARIE It

— Niscemi (CL), indicata ntppruu nte punto 2., costituita soltanto
ﬁll'lppunrmnutu per civile abitazione, risulta essere di proprietd
per meta indivisa di

per atto di compravendita del 2.04.1981 rogato

dal Notaio Pisa Gian Vincenzo da Niscemi, trascritto a il 12.12 1988

e

GIUDIZIARIE.it

i nn. 14699 / 12479,

UDZARE it *
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| complesso dei beni si ritiene debba essere considerato separabile

ASTE 2

GIUDIZIARIE.it

due lotti, come appresso specificato:

STE

WDIZIARIE.It

ASTE 2

GIUDIZIARIE.it

., ASTE &

GIUDIZIARIE.it

BDIZIARIE.it .
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ASTE

GIUDIZIARIE.it

SIE

UDIZIARIE.it

ASTE

__GIUDIZIARIE it

N ik W

ASTE =

GIUDIZIARIE.it

UDIZIARIE.it 9
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JUDIZIA "
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4.2. unitd immobiliare sita in Niscemi(CL), p.zza G. Bruno,
4. Trattasi di unitdé immobiliare posta nell’'sggiomerato urbano
di Niscemi (CL) indicata nel P R.G. in zona HE.IIHun‘lmmtt
disabitato, dove & possibile il'ldihritharn:A

GIUDZIARE i

4.2.1. app sposto su  fre
livelli, costituisce il fabbricato prospiciente la pzza G.

Bruno; la costruzione & appoggiata sui lati ovest e nord per

IUDIZIARIE.it "

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




intero al fabbricati di proprieta
. sul lato est risulta adiacente, il piano terra, alla
ditta il primo/~piand |alla ditia
, il secondo piano e la terrazza- tisultano “non’

accostati 8 fabbricati; infine, il fabbricato sul lato sud e

prospiciente la p.zza G. Bruno, in cui si ha 1"ingresso al
ST _civiep 4, L’appartamento si sviluppa su tre piani fuori
|UD|Z| ‘drra—ed ¢ composto dai seguenti vani cosi disposti: al

piano terra il vano ingresso in cui si sviluppa il corpo

scala composto da pianerottoli di interpiano e pimamttqﬁ"-'

di accesso ai due piani, al primo piane vi & la zona giorno

composio da un salone-soggiorno ed un servizio avente’
ingresso dal primo pianerottolo della scala;, al secondo
interpiano vi & un nmpin ripostiglio; al secondo piano vi
sono una stanza'dalettoed un bagno; al terzo interpiano si
ha accesso ad un altro r.i"p::rsfigti"u; infine, giunti al {erze
piano si accede alla terrazza con superficie calpestabile
che si affaccia sul lato sud attraverso un balcone e sul lato
est da una ringhiera in muratora. 11 fabbricato ha una
struttura portante in muratura di blocchi di tufo calcare-
arenario con pilastri in opera poggianti su travi rovesciate
perimetrali e plinti isolati centrali, \nohché le travi a
spessore ed i solai in c.a gettato in opera e laterizi e

presenta tre traverti per metro, con balconi disposti sul

STE  primo, secondo e terzo piano,

LDI7!/ .
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4.2.1.1. l'appartamento ad uso abitative, disposto su tre

livelli fuori terra, ha una superficic complessiva di
mq 112,00 composta da mq. 96,00 uperfidie abitabile
e mg. 16,00 per il vano scala: si accéde all"interno
dell’appartamento da p.zza G. Bruno tramite il vano
ingresso collpcato al piano terra avente superficie di s
=mq.16,00 ed altezza h= mt. 3 40 in cui si sviluppa il
i:iijq:ﬁi:b scala; al primo piano vi ¢ la zona giorno in cui

sono presenti il vano soggiorno-salone, il vano cucina,’
i

ed un bagno, la superficie lorda del primo piano & di
mq. 47,80 di cui abitabile mg. 31,80 ed altezza h=
mt.3.30; al secondo piano di superficie complessiva di
mg. 47,80 di ecui mq. 16,00 per il corpo scala ed
altezza h= mt 295, vi & la zona notte composta da un
vano lettd, un'bagno-ed un ripostiglio; al terzo piano &
presente una terrazza con lastricato solare avente
superficie pari a mg. 34,45 di cui mq. 2,65 di ballatoio
prospiciente la p.zza G. Bruno; in tutti & tre i piani
prospicienti la p.zza G. Bruno sono presenti per ogni

ptano un ballatoio calpestabile avente rispettivamente

superficie di mq. 2,65

1l tutto inserito in Zona B2 del PR.G. E:anasgsﬂﬁg{q foialmente o
parzialmente edificaia) nel comune di Niscemi all'indirizzo di p.zza
G Bruno 4/6.

S'

UD :
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Lo stato di manutenzione del fabbricato appare in buono stato,
rifinito soltanto all’interno dell’appartamento dove le pareti sono
mmtonacate e rifinite con tinteggiatura, il corpo scala reelizzatoin ca
in opera con rivestimento in marmo e la pavimentaziﬂ:'fe‘iiﬂ localie
realizzata in mattoni di cemento con scaglie irregolari di marmo,
mentre all'esterno il fabbricato non presenta alcun elemento di
Winitura-se-non sul prospetto al piano terra ¢ presente |"intonaco per
@ﬁ"iﬁ: di-enlore branco.
Dagh accertamenti effettuati presso 1"Ufficio Tecnico del
Comune di Niscemi risulta che il fabbricato, indicato al NC.E. U._ di

Niscemi al foglio 33 alla particella 1193 sub. | (unita abitativa), ha

destinaziong urbanistica in zona B2 del P.R.G.

A seguito dei rilievi strumentali e delle verifiche eseguite : -
presso gli uffici competenti risultano altri ambienti non regolarizzati
e non compresi nella licenza edilizia-del 24.11 1966, come il corpo
scala a cui si ¢ aggiunta la costruzions di due rampe con pianerotiolo
di interpiano dal secondo al terzo piano, in mode da raggiungere
guota del terzo piano ¢ rendere calpestabile il lastricato solare del
secondo piano, tale realizzazione non crea volumi abitabili. Tale
variazione & antecedente [‘anno 1985, come dichiarato dalla
proprietaria.

La porzione del complesso immobiliare stimata; & identificata
nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Niscemi nel'modo che/segue:

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

Faglio n 33, particella 1193, sub.1, p.zza G. Bruno 4, piano T.;

4
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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, consistenza di 3.5 vani e sup:rﬁ&r‘euﬁpmk'di .
44, rendita catastale pari a € B2 43
All'atto della notifica del pignoramento, la suddetta partita
~catastale @ intestata a nata a
TA ‘ —in cui wvige il regime di comunione de: beni con il marito
ey L
nato a
Le condizioni di conservazione ¢ manuteénzione dell'immobile

wengono illustrate nell'allegato fotografico.

- i 11 rzi maobiliar
‘stimata, nel ventennio anteriore al pignoramento trascrifto in
‘data 18,02,2003

Nel ventennio anteriore ﬂ.wh:ﬁmﬁntu nonché successivamente,
son ho riscontrato isgrizioni € traserizioni pregiudizievoli, ad
eccezione delle seguenti ipoteche:

). ipoteca velontaria per £, 40 000.000 iscritta il 20 05.1988 ai nn
6110/443 a favore della Banca Popolare Don Besco di 5. Cataldo
(oggi Banca Popolare Sant’Angelo di Licata) su appartamento
identificato al N.C.EE.U. di Niscemi al fg. 36, particella 360,
sub.7, Via Donati |, piani T.. | ¢ 2, in forza dicontratto di mutuo
del 19.05 1988 notaio Rita Monica di Mazzarino: tale debito, &
dire della proprietaria, é stato sanato con il creditore.

S‘

JUL .
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2 ipotecs volontaria di 1° grado per £ 135.000.000 iscritta il

[1.01.1997 ai nn434/19 a favore della Banca Popolare

Sant’Angelo di Licata sulle unitd immobiliari stindicate, in forza
di contratte di mutuo del 10.01.1997 notaio Scieolone di' ' Géla:

3 ipotecs volontaria di 11° grado per £ 75.000000 iscritta il
2051998 ai nn.3481/338 a favore del contro Banco Ambrosiano

th.spi» di Caltagirone sulle unitd immobiliari suindicate, in

Gﬂ}driiﬁ diiéontrdito di mutuo n. 28.633 rep. 8.793 del 29.04.1998
notaio Filippo Ferrara di Caltagirone e registrato presso Ufficio
Registro di Gela in data 30.04.1998 al n. 500,

4. pignoramento immobiliare per €. 44.092,17 (di cui €. 21.880,00

per semestrality arretrate dal 31.10.99 al 30.04.02 ed €. 13.399,9‘3“

per capitale residuo al 1.05.02) notificato il 23,01, 2003 trascritto
il 18.02.2003 ai nn. 35744/3266 a favore della Banca IntesaBCI di
Caltagirone contro

5 la somma di € 619600 a seguito di sottoscrizione di n 2
cambiali finanziarie non corrisposte al Banco di Sicilia spa in data

20.12.02 con firme degli esecutati

5 i ti dal Gindic
Domanda 1.A - Alla esatta individuazione dei beni oggefio del plgnovamento.
Risposta 1.A — La porzione immobiliare stimafa ¢ composta da due
unith immobiliari distinte; esse sono identificate nel Nuovp Catasto
Aﬂﬁfitih_ Urbano nel modo che segue:

Cl .
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2. unitd immobiliare 2.; sifa in Niscemi(CL) p.zza G. Bruno 4, ¢

costituito da:

2.1 appartamento per civile abitazione, facente parie del
Fabbricato, disposto su tre piani e individuato al N.C.U.E. del
Comune di Niscemi al foghio 33, particella 1193 sub.l, avente
rendita catastale di € 82 43 composto da 3.5 vani catastali e
accessori, di complessivi mq. §8,00 di categoria AlM, classe 2,
con dati derivanti da impianto meccanografice in atﬁ dal

1.01.1994 ¢ rendita catastale € 82,41

A
Gl .
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- Dosandy |8 - Alla verifica della regolarita dei beni sotio il profilo wrbanistico e,
i caso di esistenza di apere abusive, allindicazione dell'eventuale sanabilita af
sensi defle fegei n. 4785 ¢ n.724'94 ¢ dei relativi cosii fassumendo | Te relative
mformazioni presso gli yffici comunali competent!. St -
Risposta 1. B - Dagli accertamenti effettuati in sito e presso

'Ufficio Tecnico del Comune di Niscemi, risulta che:

A
EIUT

Il "
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» unith immobiliare 2. - fabbricato con- destifazione

urbanistica zona B3 del P.R.G., al N.C.E.U. di Niscemi
al foglio 33 alla particella 1193 sub. 1; da tale data non
A risultano registrate modificazioni edilizio-urbanistiche
Gi tali dalrichiedere concessione edilizia Ma a seguito dei
rilievi strumentali e delle verifiche presso gli wffici - !
competenti, risultano alcun: ambienti che creano vulum:'{

non regolarizzati con la concessione edilizia, identificari.

nelle planimetrie quotate del secondo e terzo piano
relative allo stato attuale, come rappresentato negli

allegati A- .

€ 450000
W = 'miuﬂa lnuulﬂ scala mc. 13,218
Ps = perceniuale id. Superd. Scala A%

costo sanatoria Cs = Ccxb 4% + € 1,81xVd = | € 266,92

| [ i

- i" o= 3

Co= costo dl costruzione | € 3.500,00
Vi = voluma locale letto 1" . mc. A7 78
costo sanatoria Cs = Cexf 4% + € 1,81aVd =| € 275,50

Co = costo dl costruzione | € 4.500,00

54 = superficie lerazza mag. 33.50

5b = superficie tzl.emlil::ﬂm:m:umn;.1I 285

cogto sanatoria l:ll' CexB 4% + €1,81x5t=| £ 308,43

TOTALE COSTO SANATORIA=| € 542,42

Iy
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A seguito della sanatoria edilizia per 'unitd immobiliare 2. si
dovrd fare ricorso alla somma di €. 34242 Quindi, per quanto
riguarda |'unitd immobiliare 2. la conformita tra M'opera tealizzata e
gpera licenziata con concessione edilizia rilasciata dat” Comune di
Niscemi, con n.3 del 24-11-1966 relativa all'appartamento, il
sottoscritto ha potuto constatare l'esistenza di alcune difformita
ve |al solo corpo scala che conduce dal secondo pianc al

ridard adlare del terzo pianc e cio & evidenziato dal confronto

gffetiuato tra il progetio presentato al comune di Niscemi, in data 20-

09-1966, ¢ lo stato di fatto dell'immobile rilevato nel corso dei dua;l- |
sopralluoghi. (vedi planimetria, progetto esecutive con licenza
edilizia ed elgborati grafici relativi allo stato di fatto degh
appartamenti allegati).

in particolare le difformita consistono: &) nella costruzione di due
rampe di scala con imdr_ph@- hlt:nntinuuiunc della scala esistente
per complessivi mg. 11,20 e della realizzazione del ballatoio.

L'abuso effettuato ancor prima la data del 2B-5-1985 per come
dichiarato dal legittimo proprietario, relativa al condono edilizio,
pud essere sanato ancora oggi facendo riferimento alla legge 28-2-
1985 N®47 e successive modificazioni e/o integrazione effettuate con
decreto legge 649 di Luglio 1994, riaprendo eventualmente i termini
per come consentito dalla normativa sulle en:dﬁ_ifanj.-iﬁlﬁnhﬂi-ari
Tale abuso, pur comportando un aumento di volumetria, non é in

contrasto con lo strumento urbanistico vigente che consente di

UL .
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e piccole pertinenze (verande) ad uso ripostiglio, purché siano

geti salvi i diritti dei terzi

stato - attuale dell’appartamento nonché”  Ta  Tecessaria
meumentazione fotografica con le ricevute di versamento relative
a oblazione e agli oneri di concessione da pagare.

polocs :Emﬁmn bisognera effertuare la necessaria variazione
e 5 ZEHIEI?’UTE di Caltanissetta e chiedere il rilascio del

mificato di abitabilitd e/o usabilita

P - Allidentificazione cataxiale dell'immaobile, previo accertamento
esatia corrispondenza dei dati specificant nell'atto di pignovamento con le
tanze catastali, indicando alfresi gl ulteriori elementi necessar per leventuale
iane del decrete di nas;f_g:rfnrgﬂ_tg,_

Q5 - hnalizzxjﬁﬁp'ﬂ_lﬂ;—q confrontando i dati desunti dalla
catastale non vi era corrispondenza tra la descrizione fatta
@ell'atto di pignoramento e gquanto descritto al N.C.E.U. di Niscemi
le rispettive unitd immobiliari, come indicato nell’allegata visura

tatastale del 6.03.03,

anda 2.4 - L'esaita elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotio,
¢ indicazioni della tipologia di ciascun immobile, della sua wbicazione,
el accessord, dei confini e dei daii catastali, eveniuali pertinenze ed accessori,
eventuali millestmi df parti comuni: clascun fmmobile ideniificato, in guesta

relazione, da una lertera dell'alfabeio ¢ gli accessori della prima lettera

. |

DIZI.
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] IMETO Progressivo;
— 1l bene oggetto dell’incarico costituito dalle due unita

biliari, cosi distinte:

, ed nnith 2. sita in Niscemi(CL),"p 220 G. 'Brund

Risposta 2.A -1 Per guanto riguarda " unitd
ST[_ immobiliare 1, essa é composta da:

|

UD

Fd

b
[
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Risposta 2.A -2  Per quanto riguarda 'unith immobiliare 2.

sita in Niscemi{CL), p.zza G. Bruno 4 essa & composta da:
unith 2.1 appartamenio per civile abitazione, facente parte del
fabbricato, disposto su tre piani ¢ individuato &1 N CU.E del
Comune di Niscemi al foglio 33, particella 1193 sub. 1, avenie
rendita catastale di € 82,43 composto da 3.5 vani catastali e
\ S-Eiusm:j, di complessivi mq. BB,00 di categoria A/4, classe 2,
|UDlli:ﬁ'h‘ dl'lil? derivanti da impianto meccanografico in atti dal

1.01.1994 e rendita catastale € 82,43
y
ata sui tre lati ad altri fabbricati, nonché confina & Nord con lg-

in corrispondenza del piano terra e con
W part. 1192 di proprieta | in aderenza in corrispondenza del
o piano, a Sud cnﬁ,ﬁﬁ,ﬂ—.wh la-p.zza G. Bruno, infine ad Ovest
ina con la part. 114 e in aderenza con il fabbricato di proprieta

come sono individuate nel foglio 33 N.C.E.U. di

B - Una breve descrizione progressiva e sinfenica dei bem, nella quale
imdicaii fra lalfro il contesio tn cui essi si trovano (es. se facenti parte di
condominio o di un altro complesso immobifiare’ com paril domunt ecc.), le

¢ la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

L'unita immobiliare individuata &l foglio 33 part. 1193 risulta -
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, ad Est con la part. 1193 sub. 2 dil' :I' &
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Risposta 2. B - umith immobiliare 2. - Trattasi i un fabbricato
realizzate su due elevazioni fuori terra, Esso & Costituifo di un
appartamento per civile abitazione di mq. 88,04, con lastricato solare
di mq. 33,50 disposto al piano terzo e di complessivi mg. 8,00 di
ﬁhﬂmim disposti ai piani primo, secondo e terzo,
(5|14 Perl ia deterniinazione della superficie commerciale abitazione
oggetto della stima preciso quanto segue: la misurazione della
superficie commerciale & avvenuta al lorde della superficie

coperta dai muri perimetrali e per meta di quelli di confine,

complessiva dell'abitazione oggetio di stima & di mq 88,04,

di cui di superficie scoperta mg 3,00

"‘r‘l'

- Per il per abitazioni

similari a quella oggetto della stima Tenuto in debito conto
che ci troviamo davanti a un'abitazione situata nel Comune di
Niscemi, avente come categoria catastale A/4 e tenuto conto
dell'epoca di costruzione dell'immobile ove & situata 'unitd
immobiliare, possiamo desumere che per le abitazioni simili a
quella in esame il prezze medio di mercato rilevato sul posto
da indagini dirette ¢ di € 500,00 al /mefra ‘gquadrato. Tale
valore andri da noi sggiornato in base ai coefficienti tipici
delle caratteristiche proprie dell'unitd immobiliare oggetto

/ della stima e che descrivero dettaglistamente partendo dalla
C n
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zona, per poi passare 4&ll"esame dell'esterno dell'unita
immobiliare e infine, all'analisi delle caratteristiche interne,

- Descrizione della zona ove e' situata I'nbtfﬁ_‘?fﬂn;. Li_:in-n'a’_qve
¢ situata l'unitd immobiliare in esame ¢ posta tra | mt 101 &'
mt 300 dal crocevia di maggiore importanza nell'area
geografica oggetto di stima (valutata nel suo insieme) per un

\( coefficiente relativo pari a 1,12, mentre rispetto all'elemento
U di/maggiore importanza e richismo, sempre riferito all'area in
esame, risulta distante tra i mt 30 e i mt 50, per un
coefficiente corrispondente di : 1,10. La zona oggetto della

stima risulta essere dotata della necessaria urbanizrazione

primaria e pertanto i1l coefficiente relative & traducibile in||'.'
Vil
e 1
0,68 Nella zona in esame non vi sono elementi ﬁ;miﬂ:-___:lL |
) T ";"rl
predominanti, il coefficiente non subisce wvariazioni e viene £
stabilito pertanto ivs-1,00.Neila zona in esame il panorama

non ha un valore estetico degno di rilievo, conseguentemente

il coefficiente corrispondente e stimabile in: 1,00, Non sono

stati rilevati elementi artificiali che abbiano un particolare
impatto visivo sulla zona ove & situata |'unitd immobiliare,
pertanto il coefficiente corrispondente é: 1,02. Non sono
presenti parchi o aree verdi di una certa grﬂ”nd.g;_u_nei dintorni
dell'abitazione, il che non modifica /il ebefficiente estetico

della zona che rimane pertanto; 1,00 Nella zona non vi sono

scorci caratteristici particolari, pertanto il coefficiente non

~viene modificato & rimane fissato in: 1,00 Non sono presenti

I

3
U
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attraversamenti artificiali della zona, pertanto il coefficiente
non subisce modificazioni e rimane! 1,02 Infine, il
coefficiente globale della zona, valutando tutei'il coefficienti
dianzi esaminati e moltiplicandoli fra loro &: 0,88,

- descrizione dell'edificio ove & situata |'unitd immobiliare.

Nell'edificioc ove e situata |'unitda immobiliare in esame

esistono | seguenti impianti di cui si rileva, in questa sede di

(:‘-

/analisi, la'semplice presenza: impianto elettrico, impianto del

gas, impianto di riscaldamento autonomo, impianto del

telefono, non & presente alcuna dotazione funzionale guale

palestra, giardino ecc., situazione che nell'insieme da un | :
i

coefficiente funzionale dell'edificio pari a: 0,92. 1l giudiziﬂ;.-i :

sulla qualita degli elementi architettonici che costituiscono

I'edificio pud essere. cosi.sintetizzato. la faccista principale
non presenta particolare yslore architettonico; non esistono |
decori della facciata, la scala di accesso all'unita immobiliare
é piccola e poco pregevole; il portone di accesso all'edificio e
di scarso valore estetico; le porte di accesso ai vani sono di un
valore ¢ materiale di scarsa considerazione; la composizione
architettonica generagle dell'edifico non é particolarmente
significativa. Valori che nel loro insieme. ci.permettono di
stabilire il coefficiente estetico dell'edifico’in— 0,94. Sono
stati rilevati anche i seguenti parametri sociali: non & stata
rilevata la presenza di alcuna telecamera a circuito chiuso per

S-I ta rilevazione delle presenze, l'edificio non & dotato di

uD| 3

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




videocitofono; non esiste recinzione della proprieta _privata;
nelle ore notturne abbiamo, in generale, un silenzio’ diffuso e
duraturo. non sono emerse, nel corso del sopralluogo e delle
indagini di rito, cause sospese tra | proprietari degli immobili

adiacenti allo stabile. Tutto I'insieme di queste valutazioni ci

S-EFEDIL! a stabilire il coefficiente sociale dell’edificio in: 0,97

|UDEEII Euil';ie_w::iune dell'edificio nel suoc complesso ed

esamingndo la funzionalita dei singoli elementi che lo
costituiscono, pud essere sintetizzata nel coefficiente globale:
0.89. Il coefficiente globale dell'edificio, moltiplicando fra

loro tutti | coefficienti esaminati, permette di ottenere il

coelficiente riassuntiva: 0,75

it i iliare. Le caratteristiche

funzionali pussnph essefe —eost  riassunte’ l'illuminazione
naturale dell'allogmio,| analizzandola in pic  parti  del
medesimo, pud essere giudicata nel suo complesso come
conforme all'esigenze abitative; |'unitd immaobiliare risulta
altresi, essere ventilate in maniera normale, garantendo
guindi, un ricambio d'aria in maniera regolamentare; gli
ambienti o zone destinnte alle attivita giornaliere sono
normalmente  soleggiati; la dimensiome deivani &
considerabile come ordinaria, 1n quanto essi I-iBE!tH‘ED enino
canoni delle normali esigenze abitative; gli ambienti
dell'abitazione sono disposti in maniera canonica e ordinaria,

TF‘(‘EW Pesame della funzionalita dell'abitazione sono state

DI/ R
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rilevate solo alcune zone morte ¢ inutilizzabili; nell'alloggio
esiste un ambiente di deposito; il bagno risulta dotato de:
necessari sanitari; lo sviluppo perimetrale delte pareti della
cucina ¢ normale e tale da permettere l'installazione i’ tutti
gli elettrodomestici essenziali. 1l coefficiente relativo alle
caratteristiche funzionali dell'alloggio & pertanto, in base a
/‘ quante. sopra decritto: 1,00. L'alloggio esteticamente presentsa
(- le 'seguenti valutazioni: il portoncino d'ingresso all'abitazione
non presenta caratteri estetici di rilievo, le porte interne
all'abitazione sono di qualitd e forma estetica dignitosa, le
tinteggiature alle pareti sono di ordinaria fattura;, la

piasirellatura dei pavimenti ¢ giudicabile come esteticamente

accettabile; sia nel bagno che nella cucina i rivestimenti delle
pareti sono di un valore accettabile, la rubinetteria de: sanitari
presenti nell'abitazions & di__forma e materiale estetico di
valore ordinario; le finestre nelle varie stanze dell'abitazione
hanne caratteri estetici ordinari, gli scuri osservati all'esterno
dell'unitd immobiliare non sono di un discreto valore estetico;
le placche elettriche sono di qualitdi e forma accettabile; Il
coefficiente relative alle caratteristiche estetiche dell'alloggio
deducibile da gquanto ora analizzato € riassumibile nel valore:
1,00 L'abitazione si affaccia sulla strada/prinvipale,. pertanto
il coeffeciente che ne deriva é: 1,15. 11 taglio dell'alloggio &
tale da wvariare il coefficiente del medesimo in: 1,25 La

A gonservazione dell'alloggio nel sue complesso, in base ai

G
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lavori da eseguirsi per renderlo idoneo alla civile abitazione,
pud quantifcarsi in un coefficiente correttive del valore medio
di cu1r sopra pari a: 1,00 [1 coefficiente complessivo dell'unita

immobiliare & stabilito pertanto in: 1,44

MM__ = Lo stato di possesso degli immabili, precisando se occupati da

\ai fifolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un

di affing o dit focazione, verificht la data df locazione o di contratto, la

e di scadenza dell'evenivale disdetta, levenmale data di rilascio fissata o lo
o della cansa eveniualmenie in corso per il rilascio.

Risposta 2.C - A seguito degli accertamenti effettuati, ho riscontrato .- i

che |

mentre |"unita immobiliare 2. di p.zza G. Bruno risulla

disabitata
Domanda 2.0 - [ vincoli ga-aneri givridicl gravanti sul bere, distingwendo ed
sdicando, per quest'uwitimi, i-costi necéssari; il perilo dovra in particolare ed in
o caso promnciars! esplicitamente, in senso positive o wegarive, sull'esistenza
i seguenti oneri ¢ vincoli.

Par i vincoli che restercomo a carico dell'acguirente;

- domande givdiziali ed altre trascrizioni;

- affi eff asservimenio urbanistics ¢ cession df enbatura;

- comvenzioni matrimemiali e provvedimenti df assggningione della casa

contigale al comuge;
= alirt pesi e limitaziont duso.

(Per i vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

(
1L 4
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memertio della vendiia a cura ¢ spese della procedura;

= iscrizian,

Pigmoramenti ed altre frascriziont pregindizievoli:

- per eventuali difformita webanistico-catastali;

- difformita wrbanistico-edilizie;

= difformitd catasiali,
#_ngn_m - per quanto riguarda questo quesito posso soltanto

stmare che wisuitano difformita urbanistico-catastali relative agli

ambienti indicati come: “Locale corpo scala dal 11° al 11I® pianc” di

superficie di mq. 11,20, "Locale ad uso cisterna” di mg.6,50 |

“Locale letto” ricavato al piano I[I® avente superficie mq. 48.00, r
I I.
“ballatoio” collocato al pisno I11° di mq. 2,65 come evidenziati con | .

|
1
b -

II;_ ;

il tratteggio di colore rosso negli allegati planimetrici
I costi da sostenere per la concessione in sanatoria edilizia sono

indicati nella tabella seguénte

e

Cc = cosio di costruzione | € 4.500,00

Vi = voluma locale scala me. 13 216

Ps = percéntuale rid, Superf. Scala 40%
n:mtuilamntdrilﬂs_rcnl.iﬁ+!1,l1:'dd= £ 266,92

Cio = costo di costruzions | & 3.500,00
Vd = volume locale letto Ii° p, mc. 47,76

costo sanatoria Cs = Cox5.4% *IIE 1,81xVd = 275,50

I I

3 - ballatol [1II° p. - 285 - G. Bruno
Co = costo di costruzione |, € 4.500,00

5d = superficie terrazza my, | 33 50

Eb = superficie ballatoio mg. | 285

costo sanatoria Cs = Ccx5,4% + € 1,81x5t=| € 308,43
[ I l
TOTALE COSTO SANATORIA=| € 542,42

35
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Per 1 winceli ed onen gwndici figurano le trascrizioni

pregiudizievoli cosi specificate:

- ipoieca volontaria per £ 40 000000 iscritta~th 20005[1988 “ai

nn, 6110/443 a favore della Banca Popolare-Daon Bosco di §;
Cataldo (oggi Banca Popolare Sant’Angelo di Licata) su
appartamento identificato al N.C.E.U di Niscemi al fg. 36,

particella 360, sub.7, Via Donati 1, piani T.. 1 ¢ 2, in forza di

contrafiol ~di| mutuo del 19.05.1988 notaio Rita Monica di

OT>

Mazzarino; tale debito, a dire della proprietaria, ¢ stato sanato

con il ereditare,

- ipoteca volontaria di 1° grado per £ 135,000,000 iscrita il’f..t’--_ TR
11.01.1997 ai nn.434/19 a favore del contro Banca Pnpmamk{f;;f_, ‘
Sant'Angelo di Licata sulle unitd immobiliari suindicate, in =
forza di contratto di mutuo del 10.01.1997 notaio Scicelone di
Gela,

- ipoteca volontaria di [I° grade per £ 75.000.000 iscritta il

2051998 a1 60 3481/338 a favore del contro Banco

Ambrosiano Veneto spa di Caltagirone sulle unita immobiliar
suindicate, in forza di contratio di mutuo n. 28.633 rep, B.793
del 2904 1998 notaio Filippo Ferrara di Caltagirone e
registrato presso Ufficio Registro di Gela in data 30.04.1998
al n, 500,

- pignoramento immobiliare per € 4409217 (di cui €
21.880,01 per semestralita arretrate dal 31.10.99 al 30.04.02

ad €. 1B.899. 98 per capitale residuo al 1.05.02) notificato il

I
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23.01.2003 trascritto il 18.02.2003 ai nn. 35744/3266 a favore
della Banca IntesaBCI di Caltagirone contro
£

- la somma di €_6.196.00 a seguito di sottoseriziond di n 2
cambiali finanziarie non corrisposte al Banco di Sieilia spa in

data 20.12.02 con firme degli esecutat:

/
Gl

Domada 2F - La individuazione del precedenti proprieiari nel vemtennio ¢ la
elencazione di ciaseun atto di aoguisto, con indicazione dei swoi estremi (data, - ' . A
o, data off registrazione ¢ frascrizione), ¢ cfo anche sulla scorta della |

evenfuale relazione notarile.

Risposta 2. E - Per quanto riguarda il certificato storico
catastale, per l'individuazione dei precedenili proprieiari, relativo al
wventennio con |"elencazione d.i-*cl_u_:u_m atto, ho avuio modo di poter
riscontrare che la proprieta di p.zza G Bruno 4 risulta acquistata dai
sigg.ri ¢ risultava essere
di proprietd dei nato & il

; B , nata a il 1 come
immdicato nell'atto di compravendita del 2,04 1981, presso Notaio Pisa
g trascritto il 28/04/1981 &i nn. 4161 / 3618,

Mentre la proprieta di via Donati 1, risulta aéquistata soltanto

dalla ¢ per acquisto fatto dalla sig.ra

nata a il , con atto di

“ 37
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zione del 28.05.1996 presso notaio Cammarata ¢ trascritto il
061996 ai nn.ri 5939/ 5143,

Nel caso in cui I'lIll.mo signor Giudice dell*Egecnzione riterrd

wpportuno disporre del suindicato certificato storido; sard’ mia
gremura integrare il presente quesilo non appena in possesso del
welativo documento ufficiale

Wesiniths 2 F -/t vainsisione complessiva del bene, indicando distintamente ed in

- separani parcgrafi | criterd df stima wiilizzail e le fonti delle informazioni wiilizzate

per la stima. Pt

Risposta 2. F - la walutazione del bene oggetto dq!:__:'l':

= : S . o L 1
pignoramento ha considerato le caratteristiche delle singole unita lll Bk W

‘immobiliari indicate nel paragrafo relativo alla domanda 2.B

fRisposta 2. B.1 e Risposia 2. B 2) Alla luce di quanto finora
precisato ed a seguito della raccolta dei fattori di analisi, ho potuto
‘determinare la pid probabile wvalutazione reale di mercato del
ecomplesso immobiliare oggetto della presente Consulenza.

Ls natura dei beni pignorati permette la formazione di due distinti

lotti.

I-Rispostn 2F1 - Caleolo del valore del Lotto 1 - unita’ immobiliare 1. (v,
Donati 1). Per la stima del valore arfuale dell’immobile bo wilizzato. il metodo
sintetico-comparativo sulla base delle quotazioni correnti nedla focatita alla data
della presente, apportando in seguito dei coefficienti comrettivi in funzione delle

e caratteristiche dell immobile. Avendo preso come valore di riferimento medio

G| 8
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la cifra di € 650,00 al metro quadrato & moltiplicandola per il coefficiente
correttivo di cui al calcolo al paragrafo precedente, posso dire che il valore
unitario corretto per 'abitezione oggetto di stima & € 513,55 | "Tenuto-conto
della superficie commerciale dell'alloggio che € quantificabile, come visto al
paragrafo comispondente, in mg 115,30 e del fatto che 'appartamento & libero,

aviemoren valore dell'abitazione di Euro 59.211.91

G. Bruno 4) Per la stima del valore artuale dell’immobile ho utilizzato il

metodo sintetico-comparativo sulla base delle quotazioni correnti nella localita
alla data della presente, apportando in seguito dei coefficienti correttivi in
funzione delle carattenstiche dell'tmmobile. Avendo preso come valore di
riferimento medio la cifra di € 600,00 al metro quadrato e moltiplicandola per il
coetficiente correttivo di cui al calcolo al paragrafo precedente-passo-dire che 1l
valore unitario corretto per l'abitazione oggetto di-—stimn—&“€ 572,68
L'appartamento nisultando hibero non ¢ gravato da vincoli detérminanti un
impedimento del possesso immediato da parte del potenziale acquirente, non va
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pertanto svalutato ¢ conserva quindi, il pieno valore di mercato. 11 coefficiente
rimane percid- 1,00, Tenuto conto della superficie commerciale dell'alloggio
che & quantificabile, come visto al paragrafo corrispondenté, in.'m;{_ "33,&5!5' & del.
futto che l'sppartamento € libero, avremo un valore dell’abitazione di Euro
50.417,66.
= Mﬁm Premesso quanto sopra & dichiara, a
conchisione |della presente stima, che lunitd immobiliare situata &
Nigcemi in via Donati al n.I, distinta a catasto al fg 33 mappale 1193, di
proprietd dei sigg.n walvo
elementi a me sottaciuti, ha come piu probabile prezzo di mercato 1:|1I,’.r

cifra di £.50.417.66 e

Domanda 2.G - Nel caso di guoterindivse, fornisca aliresi la valazione della sola
quota, tenendo comto della mogeior-difficalts o vendiia per le quote indivise;
precisi infine se il beme risulti comodamente divisibile, identificato, in caso

affermaiive, gli enti che potrebbero essere in favore delia procedura

/
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Tale bene costituisce il Lotto | in quanto non risulta comodamente
divisibile.
Risposta 2.G.2 - L'unité immobiliare 2. stimata;/ nel sSub intero,
risulta essere di proprietd dei sigg.ri nato &
e , nata a

. 1l complesso immobiliare ¢ situato in pzza G
Brunao 4 del Comune di Niscemi (CL) ed & costituito da un fabbricato
(pslazzing/cosrituitol da un appartamento disposto su tre piani

Tale bene costituisce il Lotto 2 in quanto non risulta comodamente

divisibile. T

esterne del hene ed almeno due interne,

Risposta 3 - come risulta dal verbale delle operazioni di sopralluogo.
ho avuto modo di effetfuareriprese. fotografiche sia all'esterno dei
due stabili che all'interno, cosi come in allegato fotografico (All C
= )

Ritengo di aver concluso il compito affidatomi al solo scopo di
far conoscere all'lll.me Signor Giudice la verita, pertanto
riassumendo a seguito di un confronto con le compravendite avvenute
in periodo recente nella zona di periferia di Niscemi, ho ricavato il
valore di mercato dell'intero complesso immobiliare utilizzando
entrambi i metodi di stima, analitico e sintetico, che risulta essére
pari ad € 50.417,66

/‘. per.il Tuhj:riﬂa.tu di p.zza Bruno 4, per un totale di A
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quest’'ultima somma si devono detrarre la somma di € 2 138,13 (£
4.140.000) per i costi relativi all’oblazione e la somma di €. 542 42
per i costi di sanatoria edilizia dei locali di p.zza l'.‘_,i-'..'_'l?:tn?u'_ﬁ,_ mma ii
evince dallo schema riassuntivo allegato

Nel rappresentare la mia disponibilitd a fornire i chiarimenti ed
operare le integrazioni che la 8. V. riterra di chiedermi, ringrazio per
ij_ﬁdhﬁ.ii aceordatami,
Caltagirane, 210504

/
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