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Procedura esecutiva n. 86/2009

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

ALI’TLL.MO SIG. GIUDICE DELIESECUZIONE IMMOBILIARE
DOTT. MARCELLO GENNARO

Procedura FEsecutiva n. 86/2009

Ao R ok ok ok ok ok ok skokok skkok

Premessa

lo sottoscritta Arch. Giuseppina Brighina, con studio tecnico a Caltagirone 1n Viale

Furopa n. 6, 1scritta all’Ordine degli Architett: della provincia di Catania al n. 1221,

sono stata nominata dalla S.V. quale consulente tecnico d’ufficio dell’esecuzione

immobiliare in oggetto con provvedimento del 30/12/2009 e all’udienza del

19/01/2010 m1 ¢ stato conferito incarico di stima; quindi pronunziando la formula di

rito ho dichiarato di accettare "incarico, relativo a1 seguentt quesiti:

1. identifichi esattamente i bemi pignorati, eventual] pertinenze ed accessovi, ndicandone 1 dali catastali ed i rispettivi
confini gquali emergenti dal soprainogo, dail esame degli atii e dei documents prodotti e verifichi la conformita dei dati
stesst vilevati in sede di sopralinogo con quelli emersents dai cevitficati in atts;

2. wverifichi la completezza della dosumentazione di eni all' avt. 567 c.p.c. segnalando al G.E. ed al ereditore pignorante
quelli mancanti e inidones;

3. accerti ly atiuale proprield dei beni in capo al debitove, indicandome i regime patrimoniale ove comingato, e
specificando, altresi, se essi siano in compyoprield o meno con altvi soggelts;

4. wertfichi la corvettezza dei dati viportati nell atto di pienoramento e nellp nota di trascrizione (o, i aaso di procedure
rinmite, nei stngoli atti di pignovamento e nelle note di trascrizione), tn particolare accerfando che il prgnoramento
abbia colpito quole spettanti al debifove e che vi sta corvispondenca tra il singolo atto di pignoramento e lu relptiva
wola;

5. accerti Pesatta provenienza delfi bene/ i, verificando lo contimuiti delle trascricioni nel ventennio anteriore alla data

del pignoramento;
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Procedura esecutiva n. 86/2009

G. precisi, se del caso, lo impossibifita di procedeve @ un completo acceriamento per ln incompletesza della
documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

7. aceerti se il 7 bene[ 1 immobili visultino o meno accatastati, quantificando i velativi costi di accatastamento;

8. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregindizievols, indicandone ofi estremi; elenchi pedissequamente le
Jormalita (iscrizioni, trascrizions) da cancellare con i decreto di trasferimento;

9. indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinagione urbanistica, la destinazione delfi bene/i

prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

10. deseriva, previo mecessario accesso , [immobile pignorato indicando dettagliatamente: commne, localita, via, numero
civico, scalp, prano, inteino, saratleristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e mtflesimi di pavti commmni (lavatoi, soffitte communi, locali di spombero,
portineria, viscaldamento esc.); ¥ G.L. di atto che non sono opponibili all'esperto le limitasioni previste dalln
normativa a tutela defla viservatezza, agendo esli per motivi di ginstizia e su ovdine del gindice;

11. accerti la conformild tra la descrigione attuale del bene (indivizzo, numero civico, piano, interno, dati calastali e
confini) e quella contenuta nel pignovamento evidenziando, in caso di vilevata difformita: a) se i dati indicati in
pienoramento non hanno mal identificato [immobile e mon consentono la sua univosa identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono ervonel ma consentono ['mdividuazione del bene; c) se i dati mndicati nel pignoramento ,
pur non corrispondendo a quelli attuals, hanno in precedenza individuato limmobile vappresentando, in guesto caso
la stovia catastale del compendio pignovato;

12. accerti per i fabbricati ln conformila alle visenti novme in matevia urbanistico-edilizia e, 1 caso di irregolavita, accerti
se gif stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di
oblazione, nonché futli gl oneri concessors (onert di nrbanmigzagione e costi di costrugione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinagione, precisi se esistano procedure amministrative o
sangionatore;

13. accerti se 1 beni pignovati siano occupati del debitore, affitfati o locati, indicando if canone pattuito, la sua congruita,
Leventuale data di vegistrazione, ln scadensa dei velativi contvatti nonché leventuale esistensa di un gindizio in corso

per il vilascio.

I CTU Dott. Arch. G. Byi fqina . . . . .
Pugg Icazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

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



Procedura esecutiva n. 86/2009

14. dica, se immobile ¢ pisnorato solo pro guota: a) se esso siq divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla
Sormazione dei singoli lott, indicando se sia necessavio o meno il frazionamento; b) proceda, in caso contrario, alla
stima dellintero esprimendo compiutamente il gudizio di indivisibilita, eventualmente anche alla lhice di guanto
disposto dall’art. 577 ep.c., dall'art. 846 c.c. e dalle 1. 3 giugno 1940, n. 1078, fornisca altvesi la valutazione
della sola guota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le guote indrvise;

15. evidenzi oli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolave indicando la tipologia dei beni (ad es. casa
singola, appariamento in condominio, negogio, lerveno edificabile, coltivato o boseo, efc.) e le localitd in cui si trovano;
Sornisca i dati essengiali al fine di consentive immediata perceione di un interesse all’acquisto (es. superficie,
destinazione d'uso, numero di vam, anno di costruzione, stato di conservagione, esistensa di vincoli avtistici, stovici,
alberghiers, di inalienabifita o indivisibifita, di divitti demaniali, di usi cvici, efe.)

16. determini il valore di stascun immobile con viferimento agli atiuall pregsi di mercato, lemendo conto del costo
dell eventuale sanatoria.

17. indichi Pepportunita di procedere ally wendita in un unico lotto o in pir lotli sepavati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni case wn piano di vendita dellimmobile e dei lotts, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa antorizzazione def Gindice.

18. alleght idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed acquisisca planimetvia catastale dei fabbricats.

Svolgimento delle operazioni di consulenza.

Effettuato 'esame preliminare degli atti, con Racc. A/R del 7/6/2010 comunicavo
alle parti, convocandole sui luoghi, che 11 17/6/2010 alle ore 16.00 m1 sarei recata
presso 'immobile oggetto del pignoramento, sito a Grammichele in C/da Piano
Cugni, per dare avvio alle operazion: peritali.

Cosi 1l 17/6/2010 alle ore 16.00 mi recavo presso 'immobile pignorato ma né le
parti, né persone da esse delegate s1 presentavano al sopralluogo (Allegato T- verbale di

sopralinogo).
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Procedura esecutiva n. 86/2009

In assenza del debitore non ¢ stato possibile, dunque, avere accesso all’interno
dell’'immobile pignorato, che al momento del sopralluogo risultava disabitato. Alle
ore 16.35 dichiaravo concluso 1l sopralluogo.

Dopo aver accertato che 'attuale residenza del debitore risulta differente da quella
riportata in atti, riconvocavo le parti per il giorno 1/7/2010 alle ore 16.00.

Giorno 1/7/2010 mi recavo presso I'immobile di C/da Piano Cugni a Grammichele e
alla presenza del debitore prendevo visione dell’limmobile pignorato, effettuandone 1l
rilievo metrico e fotografico.

Dichiaravo concluso il sopralluogo alle ore 16.30. (Allegato 1- verbale di soprallunogo).

QUESITO 1

Ldentifichi esattamente i beni pignorati, eventnali pertinenze ed accessors, indicandone i dati catastali ed i
rispettivi confini guali emergents dal sopralunogo, dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e verifichi
la conformita dei dati stessi rilevati in sede di soprallnogo con guelli emergenti dai certificati in atti.

L’immobile pignorato ¢ ubicato nel Comune di Grammichele in C/da Piano Cugni,
oggi Corso Italia, al civico n. 14 (Allegato 2 — mappa catastale), zona di nuova
espansione della citta
identificata nel vigente PRG del
Comune di Grammichele come
zona “Btr — zona parzialmente o
totalmente editicata” (Allegato 6
— certificato di  destinagione

urbanistica).

Foto satellitare del territorio di Grammichele con ubicazione dell’tmmobile.
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Procedura esecutiva n. 86/2009

Questa I’identificazione catastale dell’immobile:
* Foglio n. 35, part. 1116, categoria A/4, classe 2, consistenza 3,5 vani

rendita Buro 70,50 (Lire 136.500), piano terra (Allegato 3 —visura catastale)

Dal sopralluogo effettuato si ¢ rilevato che il bene pignorato si trova al piano terra di

un fabbricato di due piani (Foto 1) e costituisce una porzione di un unico immobile

piu grande, che comprende anche un appartamento al piano superiore (cui si accede

dal medesimo ingresso dell’immobile in esame) e un opificio per il trattamento dei

mangimi al piano terra, esclusi dal presente pignoramento e di cui non vi ¢ alcuna

indicazione nell’atto di compravendita dell’immobile in esame (Allegato 7 — atto di

compravendita), di cui si ¢ estratta copia presso la Conservatoria det RR.II.

I’immobile in esame ¢ composto da due locali, cui si accede da un disimpegno

comune posto all’ingresso (Foto 2):

- uno ha destinazione di tipo abitativo con cucina-pranzo, cucinino e un piccolo
bagno;

- laltro, invece, ¢ utilizzato come laboratorio/deposito (Foto 3) di pertinenza del
retrostante opificio e con esso comunicante. Questo locale ha anche un ingresso

indipendente dal Corso Italia.

L’articolazione del’immobile
rilevata al momento del
sopralluogo ¢ quella evidenziata
nel disegno riportato in allegato

(Allegato 4 — pianta dell’immobile).

FOTO 1 — Prospetto su Corso Italia
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Procedura esecutiva n. 86/2009

FOTO 3 - Il laboratorio/deposito

Nel disimpegno di ingresso dell’abitazione ¢ posta la scala che collega il piano terra

con il piano superiore (Foto 4).

FOTO 4 — La scala dell’ingresso
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Procedura esecutiva n. 86/2009

In totale P'immobile ha una supertficie lorda complessiva di mq 88, di cut mq 38 ¢ la

superficie lorda del laboratorio/deposito.

RIEPILOGO

C/da Piano Cugni (Corso Italia n. 14) — Piano terra

Dati catastali

Foglio particella sub categoria elasse consistenga

35 1116 - A/4 2 3,5 vani

Superficie lorda complessiva mq 88
{(di cui mq 38 sup. non residenziale e mq 50 sup. residenziale)

Lo stato detr luoght rilevato al momento del sopralluogo (Allegate 4 — pianta
dell’immobile) risulta parzialmente difforme da quanto riportato nella planimetria
catastale (Allegato 5 — pianta catastale dell’immobile), dove non solo non ¢ indicato 1l
collegamento con 1l piano superiore, ma non risulta neanche alcun wvarco di

comunicazione con 1 locali retrostanti.

Nella planimetria catastale, inoltre, & indicato un ulteriore wvano accanto al
laboratorio/deposito di cut, perd, non ¢ stata rilevata traccia alcuna al momento del
sopralluogo, poiché laddove ¢ indicato tale vano sorge un fabbricato indipendente

dall’immobile 1n esame e 1n alcun modo comunicante con esso.

Per quanto riguarda 1 confini, dal sopralluogo si1 é rilevato che I'itmmobile contfina su
due lati con altre abitazioni, sul fronte principale con 1l Corso Italia e sul retro con
un opificio destinato alla lavorazione di mangimi, con 1l quale, per Pappunto, risulta

111 comunicazione.

[ confini, per come risultantt dall’atto di compravendita dell’tmmobile (Alegato 7 —

atto di compravendita), sono 1 seguenti: da un lato proprieta di _,
dall’altro proprieta di “ e dall’altro 1l Corso Italia.
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Procedura esecutiva n. 86/2009

QUESITO 2

Verifichi la completessa della documentasione di cui all’art. 567 c.p.c. segnalando al G.E. ed al
credilore pignovante quelli mancanti e inidones.

La documentazione 1n att: risulta completa a1 sensi dell’art.567 c.p.c.

QUESITO 3

Accerti la attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il vegime patrimoniale ove
contugalo, e spectficando, aliresi, se essi siano in comproprietd o meno con alfri soggets.

Dalla certificazione notarile 1n atti e dal contratto di compravendita dell’tmmobile, di
cut si produce copia in allegato (Allegate 7 — atto di compravendita), risulta che il
debitore ha la piena proprieta dell’tmmobile pignorato, avendolo acquistato con atto
n. 5292 di rep. n. 1967 di racc. rogato dal Notaio Filippo Azzia in Caltagirone in data

7/12/1995.
[l bene non risulta in comproprieta con altri soggetti.

Per quanto riguarda il regime patrimoniale, dalle verifiche effettuate presso I’'Ufficio
di Stato Civile del Comune di Grammichele risulta che 1l debitere ha contratto
matrimonio in data- e che in data—ha presentato ricorso presso
il Tribunale di Caltagirone per la separazione personale tra 1 coniugi, come s1 rileva
dall’estratto dell’atto di matrimonio rilasciato dall’Ufficio di Stato Civile del Comune

di Grammichele (Allegato § — certificato di matrimonio).

10
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Procedura esecutiva n. 86/2009

QUESITO 4

Verifichi la corretteza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrigione (o, in caso
di procedure riunile, nei singol alli di pignovamento e nelle nole di Irascrigione), in particolare
accerlando che il pignovamento abbia colpilo quote spelianti al debilore e che vi sia corrispondensia tra il
singolo allo di pignoramento ¢ la relaliva nola.

Non si rilevano difformita nei dati riportat: nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione. St segnala, pero, che nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento

non risulta indicata la consistenza dell’immohile.

QUESITO 5

Accerti l'esatia provenienza del/i bene/ i, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoranento.

Per quanto attiene alla provenienza del bene, dalla certificazione notarile 1n atti e dal

contratto di compravendita dell’tmmobile si1 rileva che 1l debitore esecutato ha

acquistato 'immobile in oggetto dal~ (nato a-e il

‘ con atto di compravendita del * (rep. n. 5292, racc. n. 1967),
registrato presso I’Ufficio del Registro di Caltagirone in data—al -

Il venditore aveva a sua volta acquistato il bene con atto del 12/12/1957 a1 rogiti del
Notaio  Antonio Vacirca 1n Grammichele, trascritto 1l 29/12/1957 a1

nn. 36790/30578.

Per quanto riguarda le trascrizion: nel ventennio antecedente alla data del
pignoramento, dalla certificazione notarile 1in atti si rileva che sull’immobile 1n esame

sono registrate le seguent: formalita:

1. ipoteca giudiziale, derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Caltagirone
(sez. Grammichele) del 12/6/2007, 1scritta in data 23/7/2007 a1 nn. 53590/14780,
in favore del Credito Siciliano s.p.a. con sede 1in Palermo contro il debitore

esecutato e altri debitori su altri beni, per un importo totale di1 € 100.000,00;

11
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Procedura esecutiva n. 86/2009

2. ipoteca giudiziale, derivante da decreto ingiuntive del Tribunale Civile di Roma
del 5/5/2008, 1scritta 1n data 17/4/2009 a1 nn. 24632/6534, in favore di Unicredit
Leasing s.p.a. con sede in Bologna (creditore procedente) contro il debitore

esecutato, per un mmporto totale di € 60.000,00;

3. pignoramento immobiliare notificato 1l 28/7/2009, trascritto in data 5/8/2009
at nn.46453/29078, in favore di Unicredit Leasing s.p.a. con sede in Bologna

contro il debitore esecutato.

Dalla documentazione in atti st rileva, altresi, che al di fuori delle formalita su
elencate nel ventennio antecedente al pignoramento non sono registrate altre
tscriziont e trascrizioni sul bene. Non vi sono, mnoltre, pignorament: precedenti a

carico delle stesse persone e sugli stessi beni.

QUESITO 6

Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la incompletesza della
documentazione prodotta, indicando la documentasione mancante.

In merito al quesito st fa presente che la documentazione risulta completa.

QUESITO 7

Accerti se il/i bene/ i immwbili visullino o meno accalastati, guantificando i velativi costi di
aceatastamenio

L’immobile pignorato risulta censito presso I'Ufficio del Territorio di Catania al

foglio n. 35, particella n. 1116, categoria A/4, classe 2, consistenza 3,5 vani,

La planimetria in atti presso il catasto edilizio urbano (Allegate 5 — pianta catastale
dell’immobile) evidenzia, perd, una consistenza dell’immobile parzialmente difforme da

quella rilevata nel corso del sopralluogo, che é quella rappresentata nel disegno

12
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Procedura esecutiva n. 86/2009

riportato all’Allegato 4. Risulta, infatti, indicato nella planimetria catastale un vano
non comunicante con gli altri che, per come constatato al momento del sopralluogo,
non ha alcuna relazione con I'tmmobile 1n esame, dato che laddove é indicato tale
vano sorge, invece, un fabbricato diverso da quello 1n esame ¢ con il quale esso non

risulta in alcun modo comunicante.

Anche la classificazione catastale risulta difforme in quanto riferita esclusivamente
alla categoria A/4 (abitaziont di tipo economico), mentre parte dell’'immobile &

destinata a laboratorio/deposito.

QUESITO 8

acceriz se sui beni gravino iscriziont o Irascrizion: pregindiievols, indicandone g estrenis elenchi
pedissequamente le formalila (iscrigions, Irascrizioni) da cancellare con i/ decrelo di Irasferimenio.

Dalla documentazione in atti, si rileva che sui beni pignorati gravano le seguent:

formalita pregiudizievols:

1. ipoteca giudiziale, derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Caltagirone
(sez. Grammichele) del 12/6/2007, 1scritta in data 23/7/2007 a1 nn. 53590/14780,
in favore del Credito Siciliano s.p.a. con sede in Palermo contro il debitore

esecutato e altri debitort su altri beni, per un importo totale di € 100.000,00;

2. ipoteca giudiziale, derivante da decreto ingiuntive del Tribunale Civile di Roma
del 5/5/2008, 1scritta in data 17/4/2009 a1 nn. 24632/6534, in favore di Unicredit
Leasing s.p.a. con sede 1mn Bologna (creditore procedente) contro il debitore

esecutato, per un importo totale di € 60.000,00;
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. pignoramento immobiliare notificato 1l 28/7/2009, trascritto in data 5/8/2009

a1 nn.46453/29078, a favore di Unicredit Leasing s.p.a. con sede in Bologna

contro 1l debitore esecutato.

formalita da cancellare sono:

ipoteca giudiziale, derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma
del 5/5/2008, 1scritta in data 17/4/2009 a1 nn. 24632/6534, in favore di Unicredit

Leasing s.p.a. con sede in Bologna (creditore procedente) contro 1l debitore

esecutato, per un importo totale di € 60.000,00;

pignoramento immobiliare notificato 1l 28/7/2009, trascritto in data 5/8/2009
at nn.46453/29078, a favore di Unicredit Leasing s.p.a. con sede in Bologna

contro 1l debitore esecutato.

QUESITO 9

Indichi previa acquisizione o aggiornamenio del cerlificalo di desiinazione urbanisiica, la desiinazione

delf i bene/i prevista dallo strunento urbanistico comunale vigente.

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciate dal Comune di Grammichele

(Allegato 6) risulta che I'immobile ricade 1n una zona di nuova espansione della citta,

identificata nel vigente PRG del Comune di Grammichele come zona “Btr — zona

parzialmente o totalmente edificata™.

Inoltre, dagli accertament: effettuati presso I’Ufficio Tecnico Comunale e dalle visure

catastali rilasciate dall’Ufficio del Territorio di Catania risulta che 'immobile ha la

seguente destinazione d’uso: abitazione di tipo popolare.
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QUESITO 10

Descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettaghatanente: comune, localita,
vid, numero ciico, scala, piano, interno, caratieristiche inferne ed esterne, superficie (calpesiabile) in mq.,
confini e dali catasial alluals, evenluali periinense, accessori e millesiii di parii comuni (lavalo, soffiite

comunt, locals di sgombero, poriineria, viscaldamento ecc.); il G.E. da atio che non sono opponibil

all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservalesza, agendo egli per motivi di

gustizia e su ovdine del gindice.

L’timmobile é ubicato nel Comune di Grammichele in Corso Italia n. 14, localita c/da
Piano Cugni. Si trova al piano terra di un fabbricato di due elevazion: ed é costituito
da un locale adibito a laboratorio/deposito e da un locale ad uso abitativo. Ha una
superficie lorda di mq 88 di cut mq 38 ¢ la superficie lorda del laboratorio/deposito
(calpestabile mq. 31,2) e mq. 50 & la superficie del locale ad uso abitativo

(calpestabile mq. 38,4 di cuit mq. 8§ ad uso comune).

[ confini, per come risultanti dall’atto di compravendita dell’immobile (Allegato 7),

sono 1 seguenti: da un lato proprieta di * dall’altro proprieta di
_e dall’altro 1l Corso Itahia.

Questt 1 dati catastalt attuali dell’immobile: Foglio n. 35, part. 1116, categoria A/4,
classe 2, consistenza 3,5 vani rendita Euro 70,50 (Lire 136.500), piano terra (Allegato

3 —visuva calastale).

QUESITO 11

Accerti la conformild tra la descrizione attuale del bene (indiriszo, numero civico, piano, interno, dat
calastali e confini) e quella contenuta nel pignovamento evidenziando, in caso di vilevata difformita: a) se
¢ dati indicati in pignovamento non hanno mai identificato [inimobile e non consentono la sua univoca
tdentificasione; b) se i dali indicali in pignoramenio sono errones ma consentono Uindividnazione del
bene; c) se i dali indicali nel pignoramenio, pur non corvispondendo a guell alinaly, banno in precedenza
tndevidualo limmobile rappresentando, in questo caso la sloria calasiale del compendio pignoralo.

[ dati riportati nell’atto di pignoramento sono conformi a quelli attuali per quanto
attiene all’individuazione catastale e fisica dell'tmmobile, pur non essendo indicat:

nell’atto di pignoramento né la via né 1l numero civico.
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St ¢ rilevato, tuttavia, che la situazione catastale, sia quella attualmente registrata
presso I'Ufficio del Territorio di Catania sia quella documentata 1n  atti, &
parzialmente difforme dalla reale conformazione e distribuziene dell’tmmobile, per

come gia dettagliato in risposta a1 quesiti 1 e 7.

QUESITO 12

Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di
trregolariia, accerti se gii stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa,
endicando le somme da pagare a lilolo di oblagione, nonché iulli gl oneri concessori (oneri di
urbanizzazione e cosli di cosiruzione), indicandoli anche in via approssimaliva, se non sia possibile una
esatia deferminasione, precisi se esistano procediure ammiinisirative o sansionatorie.

Per quanto attiene alla regolarita urbanistica, dall’atto di compravendita (A/egate 7) st
rileva che Pimmobile ¢ stato edificato in epoca antecedente al 1/9/1967 in

conformita allo strumento urbanistico all’epoca vigente.

Da1 sopralluoghi effettuati e dalle verifiche svolte presso ’'Ufficio Tecnico Comunale
di Grammichele non si sono rilevate irregolarita in relazione alle norme urbanistiche

ed edilizie vigenti.

QUESITO 13

Accerti se i beni pignorati siano occupali del debitore, affitiati o locati, indicando il canone pattuito, la
sua congriild, leventuale data di registrazione, la scadensa dei relativi contratli nonché leventuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio.

Al momento del sopralluogo I'tmmobile pignorato risultava abitato. Dalle verifiche
effettuate presso 1'Ufficio di Caltagirone dell’Agenzia delle Entrate non risulta

registrato alcun contratto di affitto dell’immobile, come certificato dallo stesso

utticto (Allegato 9 — certificazione Agenzia delle Entrate).
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QUESITO 14

Dica, se linmmobile é pignovato solo pro quota: a) se esso sia dipisibile in natura e proceda, in guesto
caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando se sia necessario o meno il frasionamento; b) proceda, in
caso contrario, alla siima dell'intero esprimendo compiniamente il gindizio di indevisibilila,
eveninalmente anche alla luce di quanto disposio dall'ari. 577 c.p.c., dallarl. 846 c.c edalla L. 3
gigno 1940, n. 1078; fornisca altresi la valutazione della sola quota, fenendo conto delia maggior
difficolta di vendita per le quote indivise.

L’'immobile non risulta pignorato pro gueta. Infatti, dalla documentazione in atti e
dalla ulteriore documentazione acquisita, s1 ¢ accertato che 1l debitore esecutato
risulta Punico proprietario dellltmmobile 1 virtd di atto di compravendita del
7/12/1995 (rep. n. 5292, racc. n. 1967), registrato presso "Ufficio del Registro di

Caltagirone in data 20/12/1996 al n. 2359.

QUESITO 15

Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni (ad
es. casa singola, appariamento in condominio, negozio, lerreno edificabile, coliivalo o bosco, elc.) e le
localia in cui st Irovano; fornisca i dali essensiali al fine di consentire Limmediala percesione di un
interesse all'acquisio (es. superficie, destinasione d'uso, numero di vanz, anno di coslruzione, slalo di

conservazione, esistenza di vincol artistici, slorici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti

demaniali, di usi civici, elc.)

Abitazione di tipo economico in C/da Piano Cugni, oggi Corso Italia n. 14, nel

Comune di  Grammichele, ricadente 1n zona “Btr — zona parzialmente o totalmente

edificata” del vigente P.R.G.

L’immobile é ubicato al piano terra di un fabbricato di due elevazion: ed ¢ stato
edificato 1n epoca antecedente al 1967; ¢ in buono stato di conservazione e ha una
superficte lorda complessiva di mqg. 88,00. Esso, perd, ¢ una porzione di un

fabbricato piu grande (escluso dal pignoramento) con il quale comunica.

Non sussistono vincoli sul bene.
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Tipologia dei ben:

[1 bene & classificabile con due differenti tipologie immobiliari, che possono

costituire due lotti indipendenti:

" LABORATORIO/DEPOSITO con una superficie lorda di mq. 38, ingresso

it 4

indipendente dal Corso Italia e due aperture che lo mettono in comunicazione con
il resto dell’timmobile pignorato e con un retrostante opificio, che non rientra,

pero, tra1 beni oggetto del pignoramento;

" LOCALE AD USO ABITATIVO avente una superficie lorda di mq. 50, costituito da un
AaMmplo vano con annesso cucinino e bagno e da un disimpegno, che da accesso

anche al piano soprastante (escluso dal presente pignoramento).

C/da Piano Cugni (Corso Italia n. 14) — Piano terra

Dati catastali

Foglio

particella

sub

eategoria

classe

consistensa

35

1116

A/4

2

3,5 vam

Superficie lorda complessiva mq 88
" mq 38 sup. deposito
" mq 50 sup. locale ad uso abitativo

QUESITO 16

Determini il valore di ciascun inmobile con riferimento agh attuali prezzi di mercato, tenendo conto del
costo dell’eventuale sanatoria.

Per determinare 1l wvalore di mercato dell’limmobile s1 ¢ effettuata un’analisi
ricorrendo a due metodt di stima, stima comparativa diretta e stima per capitalizzazione del

reddito, assumendo come valore dell’tmmobile la media der valor: cosi ricavati.

Con la stima comparativa direfta la valutazione del valore di mercato dell’immobile da

stimare ¢ effettuata attraverso la comparazione con altri ben: ricadenti nella stessa
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zona e ad esso similari, compravendut: n un periodo prossimo a quello di
riferimento per la stima del bene.
Vm =px§
Vi = valore di mercato del bene oggetto di stima
p = pregzo unitario

8 = superficie convengionale del bene vggefto di stima

La stima per capitalizzazione del reddite ¢ riferita, invece, alla valutazione der prezzi det

canont di atfitto applicabili ad immobili simili a quello da wvalutare, aventi le

medesime caratteristiche ed ubicati nella stessa zona.

Vm = Rb/r
Vi = valore di mercato del bene oggetto di stima
Ré = rendimento annuo lordo del bene oggetto di stima

¥ = saggio di redditivita

[ valori applicati per la stima degli immobili sono quellt rilevati dall’Osservatorio del

Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate nel secondo semestre dell’anno 2009.

Questi 1 valor: registrati nelle macroaree di riferimento:

Fascia/zona: Semicentrale/ZONA SEMICENTRALE : C.DE VALVERDE-
GIANDRITTO-BISAMARE-PALAZZOTTO-MENDOLARA-PIANQO CUGNI-
CONZO-SANTUZZA-GABELLA

Stima comparativa diretta

"= LABORATORIO/DEPQOSITO

Valore Mercato : Valori Locazione (€/mq s
: : Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Epmy) (L/N) ey (L/N)
| Min " Max | | Min " Max |
Laboratori [NorMaLE || 450 || es0 || L | 19 [ 28 | L |
Abitampriy Ao NORMALE 450 || 600 L 1,6 0 L
economico
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St ritiene congruo il prezzo di € 550,00 al metro quadrato
Superficie Lorda = mq. 38,00

Valore di mercato = €/mq 550,00 x mq. 38,00 = € 20.900,00

pER AT A AT EASS

= LOCALE AD USO ABITATIVO

St ritiene congruo il prezzo di € 600,00 al metro quadrato

Superficie Lorda = mq. 50,00

Valore di mercato = €/mq 600,00 x mq. 50,00 = € 30.000,00

P AT LA A LA

Stima per capitalizzazione del reddito

" LABORATORIO/DEPOSITO

St ritiene congruo adottare un canone lordo mensile di € 250,00.

- £250,00 x 12 mes1 =€ 3.000,00

- adetrarre 1l 25% per onert, tasse, etc.:
€ 3.000,00 x 25% = € 750,00

- reddito netto annuo:
€ 3.000,00 - € 750,00 = € 2.250,00

- considerando un saggio di capitalizzazione del 4% s1 ha:

(€ 2.250,00 x 100) : 4 = € 56.250,00

" LOCALE AD USO ABITATIVO

Si ritiene congruo adottare un canone lordo mensile di € 200,00,

- €200,00 x 12 mest — € 2.400,00
- adetrarre 1 25% per oneri, tasse, etc.:
€ 2.400,00 x 25% = € 600,00

- reddito netto annuo:

€ 2.400,00 - € 600,00 = £ 1.800,00
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- considerando un saggio di capitalizzazione del 4% st ha:

(€ 1.800,00 x 100) : 4 = € 45.000,00

(o i T i

Media dei valori ottenuti dalla stima

Dalla media dei valori ottenut: dalle due stime, si ricavano 1 valori di mercato

attribuit: a1 due lott::

LABORATORIO/DEPOSITO — € (20.900,00 + 56.250,00) : 2 = € 38.575,00
LOCALE AD USO ABITATIVO — € (30.000,00 + 45.000,00):2 = € 37.500,00
VALORE COMPLESSIVO DEL BENE — € 38.575,00 + £ 37.500,00= € 76.075,00

Valore di mercato complessivo del bene = € 76.075,00

QUESITO 17

Indichi lopportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pii lotfi sepavati (spiegandone le
ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendia dellinmobile e dei boiti, proveedendo, ove
necessario, alla realigzagione del frazionamento, previa autorizzazione del Gindice.

In considerazione della consistenza e della superficie dell’immobile 1n esame, per
facilitare le operaziont di  vendita s1  potrebbe procedere a separare 1l
laboratorio/deposito dal resto dell’immobile; in tal caso si renderebbe, pero,
necessaria la realizzazione di opere murarie per chiudere 1 varchi che lo mettono 1n

comunicazione con la restante parte dell’immobile e con 1l retrostante opificio.

La parte rimanente dalla divisione, pur se di dimensiont ridotte, potrebbe avere

comungue una sua autonomia funzionale, in quanto s1 configura come un monolocale
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dotato di cucinino e bagno indipendenti. Il disimpegno di ingresso rimarrebbe,

tuttavia, in comune con il piano superiore.

Qualora s1 dovesse procedere alla divisione dell’immobile 1 lotti individuabili
sarebbero 1 seguenti:

LOTTO 1: LABORATORIO/DEPOSITO MQ. 38;

LOTTO 2: LOCALE AD USO ABITATIVO MQ. 50.

QUESITO 18

Alleghi idonea documentazione folografica eslerna ed inierna ed acquisisca planimelria calastale dei

Jabbricals.

St allegano in formato digitale le fotografie interne ed esterne delllimmobile. Si1
allega, altresi, planimetria catastale di cui s1 é estratta copia presso I"Utficio del

Territorio di Catania (Allegato 5 — planimetria catastale dell’immobile).

Rokhokk Rk

Tanto dovevo in relazione all’incarico conferitomi. Rassegno la presente relazione

restando a disposizione per qualunque ulteriore chiarimento.

Caltagirone, 22 luglio 2010

&t Gl

Areh. Giuseppina Brishina
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Allegati:

Allegato 1 — verbale di soprailnogo;

Allesato 2 — mappa catastale;

Allegato 3 — visura catastale;

Allesato 4 — pianta dell'immobile;

Allegato 5 — planimetria catastale dell’immobile;
Allegato 6 — certificato di destinazione urbanistica;
Allegato 7 — atto di compravendita;

Allesato 8§ — certificato di matrimonio;

Allegato 9 — certificagione Agenzia delle Entrate.
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