CR\VCINALE -

TRIBUNALE DI ENNA

& dimmobiliare iscritta al n. 40/2000 r.es. :

Baa ca: Banco di Sicilia S.p.A. Capozona di Caltagirone

Fatore: Avv. Francesco Alba

Thauratore: Avv. Francesco Maglione

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

- Premesse

'remesso ches:

il sottoscritte (ing.| Carmelo Viavattene, con Studio Tec-

nico ad EnnalCBaskal/l ARG a Luigi Grimaldi, 3, iscritto

il n” 245 dell’Albo dell’Ordine degli Ingegneri della

i'rovincia di Enna, & stato. nominato Consulente Tecnico

| d"Ufficio, per il procedimento di cui/ in epigrafe, inca-

rico accettato in data 21/06/2001;

ICAP.2 - Quesiti:

i I quesiti formulati al sottoscritto C.T.U. furono:

| =

"Proceda l’esperto:

All’esame della “documentazione ipo-catastale prodotta

stessa (art. 68 c.p.c.).

Identifichi il CTU esattamente i beni pignorati, indi-

candone 1 dati catastali ed i confini, ne verifichi la pro-

prieta in capo al debitore esecutato e 1’esatta provenienza,

accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiu-
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Wlizievoli, indicandone gli estremi.

Per 1 fabbricati, |accerti la rispondenza

alle vigenti

norme in materia urbanistico-edilizia, quantificando

i

I 7importo dovuto a titolo di eventuale oblazione e precisando

\se esistano procedure amministrative e sanzionatorie.

= i

Qualora i fabbricati non siano anceora -censiti al

FLATe R, provveda a redigere planimetria conforme e proceda,

Se necessario, all’accatastamento.

—_—

—

certi se e gia stata (presentata agli uffici competenti doman-

da di variazione ‘catastale e, ~in caso negativo, la presenti,
. —— T

previo eventuale frazionamento. :

; -

|

Qualora esistano beni indivisi, dica se siano agevol-

3mente divisibili, determinando il valore della quota pignora-

[ta o compendio del fallimento.

Acecerti il ‘CTU 1) se i Beni siano affittati o locati;

\2) quale sia il canone praticato e se lo stesso risulti infe-
,

riore di almeno 1/3 a-queldlo di mercato 0 a quello equo ex’

| e |

Legge 392/1978; 3)~7guai&~'515"7a scadenza dei relativi con-|

peratti.

i
. . . . . . !
Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto)|

i

di-tutti i dati acquisiti.

1‘

: ; . oty ; |

Prospetti inoltre se sia possibile e conveniente una|
el L) Sk i iy, — e

|
vendita frazionata del compendi, proponendo la formazione|
|
degliieventuali lotti e determinandq ilgyalore commerciale dit,,
2/17 |
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[

pignorato in

£y -CTU

|
|
5

mezzo proprio

lascuno di essi.
Evidenzi gli.elementi utili per le operazioni di vendi-

——— e 8 8% 8 - @0

ta, in particolare indicandol 1a tipologia dei beni (es.
1L — .. - =

tngola, cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine

consentire 1’immediata percezione interesse

Ll "acquisto - es. Superficie, destinazione af UsSo;

gvostruzione, stato di conservazione, numero di vani. :

- Alleghi all’elaborato almeno tre fotografie del bene

idell"I.N.V.I.M. loftqrywerTtotto nonche il guadro B ed il qua-

wleo C (seconda parte Ncontro?) -della nota di trascrizione.

nominato e autorizzato ad accedere agli uffici

pubblici per richiedere, esaminare ed estrarre copia degli

atti e dei documenti esistenti, nonché ad effettuare ispezio-

0'iled accertamenti in loco, & altresi autorizzato all’uso del

con esonero di ogni responsabilitd da parte

ella Pubblica Amministrazione rappresentata.

- L’esperto necessita,

all”adeguamento catastale sia. al Catasto Terreni che al Cata-
‘ Bhiedioborsesioais ivanitca S — TR s 92 e

fto Fabbricati sottoscrivendo le verifiche e gli atti cata-
| e i b =2 R BV — T S 9T SRRt CdidT

stali in luogo degli aventi diritto ed esegua la proposta di
ey e e — e

g tendita catastale ai se

nsi del DM 701/94.
i = . —

— ¥ s J sy w9 0]

I —

; Il CTU depositera, oltre all’originale cartaceo,

— e

copie della relazione peritale, una per il creditore eseci-

tante ed una per il fascicolo d’ufficio,
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.

nserira nella perizia:

a) una scheda contenente ki dati necessari per

‘l'ordinanza di vendital: descrizione catastale completa, con

tutti gli elementi risultanti dalle visure effettuate presso

Lha Conservatoria dei RR.II. (compresi i confinid

flel 1" immobile, superficie, servitt attive e pPassive,; —diritti

t¢ali e personali gravanti sull’immobile e trascritti, esten-

wione del diritto in capo all’esecutante o al fallito) nonché

|’

I"esistenza di locazioni registrate e comunque opponibili,

cventuali abusi edilizi |ed importo necessario per il condo-

7

Il tutto & riferito al precetto del Banco di Sicilia

-A. Capozona di Caltagirone, con atto notificato ai coniu-

UL G .. i mpon | 04/08/2000 per il pa-

%qdmento in solido della somma di £.46.641.639 oltre interes-

$i, spese e successive occorrende, precetto rimasto inevaso,

ied al successivo atto di pignoramento immobiliare notificato

il 20/09/2000, ed\ all’istanza di vendita immobiliare del

130/11. /2000 .

CAP 3 - Individuazione dei criteri per il raggiungimento

dell’obiettivo:

|
Al fine di adempiere all’incarico commissionato, il

wsottoseritto, dopo avere ampiamente studiato i fascicoli del

‘procedimento, ha convocato le parti per il giorno 27/10/2001

per 1l'inizio delle operazioni peritali, fissando un appunta-
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f per recarsi sui luoghl oggetto della controver51a, con
N — e

l#o Lramite raccomandata con A.R. (Allegato n° 1), e du-
il sopralluogo; ha %Pattato delle foto e redatto apposi-
,,,,, -_ -

verbale (Allegato n° 2).

Da tale sopralluogo & risultato che porzione del fab-

Liricato e stato concesso in loca21one al Comune di erabella

tHibacoari, come da contratto di loca21one FEpRAIKKET del

U4/711/1996 e deliberazione di G.M. n° 7OO del 03/09/1996

m, risultando tali por-
#ioni chiuse e pertanto inaccessibili al sottoscritto.

I
Per assolvere a quanto IlChleStO, 11 SOttOSCrlttO dove- f
— — \—’\\‘

[
|

v recarsi sul luogo oggetto della controversia, & potere

weeedere a tutte le porzioni del fabbricato, al flne di redl—’

gerel La consulenza rlchlesta dal Trlbunale dl Enna

In data 06/11/2001 il sig. ha trasmesso

(Allegato n° 3) la nomina del proprlo dlfensore nella persona

dell’avv.to Francesco Maglione, con studlo 1n erabella Im-

baccari, Via Vittorio  Emanuele n° 27, e del C.T.P. nella

persona del geom. Gaetano Patti, con studio in Mirabella Im- |

|
baccari, Via Garibaldi, 1, allegando copla del _contratto dl;

e
|
'focazione con il Comune di Mirabella Imbaccari, copia del
. e T e d HNDaRIREN I‘ } ] — S
compromesso di vendlta, _provvedendo altresi a comunicare che
i Bl il b e o], 2

l
i1l responsabile delle chiavi della porzione promessa in ven-

{
|
dita ai suddetti w era tale sig. )
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s

i

T
In data 17/11/2001 i1 sottoscritto ha provveduto a deposita-

'y presso la cancellerial del Tribunale di Enna, una nota (Allegato
- — B

nella quale si notiziava il Giudice Patscot di quanto sopra, e

ithe, essendovi la possibilita di accesso ai luoghi, si poteva evita-

il ricorso alla forza pubblica, che era necessario

provvedere al

liengimento al N.C.E.U. della particella 91 sub 6, censita ancora in

torso di costruzione, e contestualmente si & inoltrata richiesta di

dilferimento termini al 31/01/2001, e di anticipazione somme pari a

|
4. 500.000 per spese di viaggio, di notifica e per oneri catastali. L

I1  G.E. -ha’l|autodizzdes quanto richiesto 1in data

19/11/2001, come apposto sulla stessa nota.

| e

8i & quindi fissato un secondo sopralluogo in data

)

UhH£12/2001, con avviso tramite raccomandata con A.R. (Allega-

SN

VeADIE) , e durarnte i1 sopralluogo ha scattate /delle foto e

redatto apposito verbale (Allegato n° 6).

duto ad effettuare le misurazioni delle unita immobiliari non

icensite, o non censite correttamente.

- et S o —_—

f Il sottoscritto ha guindi provveduto a predisporre gli

atti catastali di aggiornamento per il N.C.E.U.
| o e S S

f Per la presentazione degli aggiornamenti Ccatastali, si
1 : Sk ? Gl 2R N ) §° < 4 b

|
IS . . . . o . |
L riscontrato esservi code per liste di attesa, tali da = |

|
!

|

ltrovarsi anche il quarto, nonostante recatosi alle ore 06,00
! |
]del mattino, e non riuscire a presentare 1la documentazione{

|
\
|
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Lro 1l'orario di chiusura delle 12,15, per 1’introduzione di

amente conge-

lonato gli Uffici| del TerrilEorio.

Alcuni atti di aggiornamento catastali sono stati pre-

;Gntdti entro il 31/01/2002, mentre altri, che dovevano ne-

assariamente essere introdotti in sequenza,

non si sono po-

Ulipresentare a seguito di problemi di lettura del floppy

ik a corredo della documentazione cartacea.

In data 31/01/2002 i1 sottoscritto ha quindi depositato,

550 la cancelleria del Tribunale di Enna, una nota (Allegato 7)

fiella quale si notiziava il Giudice Patscot di quanto sopra, e si

tledeva un differimento dei termini al 28/02/2002 per avere la cer-|

|
#sza di allegare gli allegati in uscita dagli Uffici del Territo-!

tdo, ottenendo l"autorizzazione di quanto richiesto.in pari data.

%n descrivere lo stato dei luoghi, nello stato in cui si tro-

ano (Allegato 8).

AP. 4 - Acquisizione documenti

—

fiune di Piazza Armerina la comunicazione degli importi dovuti

# litolo di oblazione ed eventuali procedure amministrative e

scheda

funzionatorie (Allegato 9), acquisendo copia della

1

|

—— Aol

—_—t

In data 27/02/2002 il sottoscritto ha richiesto al Co-

|
alruttoria della dqmanda gi, condono edilizio della ditta

Gontile Filippo (Allegatorlo)re della ordinanza di demolizio-| S
| 717 - ,
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@w n® 27 del 25/02/1993 emessa dallo stesso Comune di Piazzai

h:merina (Allegato. 11)..

%AP.S - FEsame dei documenti acquisiti e risposte ai quesiti

i
formulati
———

Dall’esame dei fascicoli del procedimento, dei documen-

|
|
+
%i acquisiti e dei sopralluoghi effettuati risulta che 1la
= - } =

bocumentazione ipo-catastale prodotta dalla parte/si & dimo-

. i
|

5 Ftrata incompleta, ma non per negligenza della parte produ-

cente.
|

Infatti eran® (3FEHT mal rappresentati i luoghi, in

relativi agli androni ed alle scale, e non erano stati rap-

quanto non erano stati/staccati i Beni Comuni Non Censibilddi,

Non erano state presentate le planimetrie del sub 4, il

presentati i lastrici solari esistenti sopra al fabbricato.

'sub @ era stato censito quale in corso di costruzione, risul-
1 = = - . eS8 - A e

itando alla data dei sopralluoghi completato e suddiviso in 2

lsubalterni.

Inoltre, successivamente al censimento catastale, erano

intervenute delle modifiche'"ai luoghi, al sub 2, oltre ai

frazionamenti dei sub 1 e 3, tutte non censite.

Il tutto pertanto necessitav

a di aggiornamento catasta-

—_—t = =

le, effettuato dal sottoscritto C.T.U., come sopra descritto.

!l B e

La descrizione che quindi si fornisce nel prosieguo &

relativa agli aggiornamenti catastali effettuati dal sotto-

: . -
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%
2

L"elaborato planimetrico cui fare riferimento nel pro-

dleoguo e chiaramente I'ultimo, quello allegato alla denuncia

lel variazione in prot. V3BU2I-che riporta la situazione defi-

nitiva, con tutti i subalterni censiti.

|
|
|
|
|
{

Il bene pignorato é un fabbricato di nuova costruzione

in. zona suburbana del territorio del Comune di Piazza Armeri-

yian DiMme C/da Gatta, a due elevazioni fuori terrd \¢on n° 3

e e

scale e relativi n° 3 ingressi su corte che si affaccia sulla

prosecuzione della Via Toniolo del Comune di Mirabella Imbac-

cari (CT). AncheA ©©TB territorio di Piazza Armerina,

1" immobile e considerabile all’interno del perimetro urbano

del Comune di Mirabella Imbaccari.

Insiste su un lolto di terreno di mg. 1500, e comprende
ksl T . M e gt o

n®1 negozio di mg. 210, n® 4 autorimesse di mg. 412 al piano

Stanti lastrici solari. In catasto alla partita 11910, foglie

285, particella 91, sub. 2, 4, 5, 9, 10, 12, 13, 18, 16: e
S+ sy roemoe J4, SUD.

unita immobiliari sono.. servite dai Beni Comuni Non Censibili
— T T R ONSPRalL Ue

20, 21, e 22, costFvival W3 androne e scala a servizio dei
s ol S

vari subalterni, e serventi altresi i lastrici solari 17, 18
e 19; il terreno Isorittes alla partita 37704, foglio 285,
i — e e LR

particella 91.

L’immobile ha struttura portante in cemento armato, con

solai piani del tipo misto.

Le finiture sono del tipo corrente, ed i1l tutto appare
— o rx 2200 d
97

| Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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|
I
|
|
!
|
|
|
f
i
|
l
|
|

in normali condizioni di manutenzione e conservazione.
‘ T W,¥mnﬁ¥‘ﬁ4\Wﬂ_,Wﬁ4_“,*_‘*¥‘_ﬁ*;"*‘;_ﬁ¥__+4“*¥__ﬁ___‘¥¥h\__;ﬁ

L’immobile ¢onfinara Nord con ditta N essm® - sug con

ditta S0, 24 Est | con ditta - EEEERe F., ad Ovest con
| Sl

‘strada pubblica, in prosecuzione della Via Toniolo del Comune
i e ) B —

{di Mirabella Imbaccari (CT) <

|

|

; Il fabbricato fu realizzato abusivamente e  furono pre-
| . - .

;Sentate dalla ditta
, o .

| |
ledilizio, di cui 1"ultima in data 31/12/1986, con oblazionej

| 1 e
|

iversata pari a £. 29.951.420. |

: - H

edilizio della 4 ripartizione urba—‘

. ; ; N ’ . ] |
nistica e lavori pubblici dell comune di Plazza Armerina, alla|
I : e i

jdata del 10/08/1992, della relativa scheda istruttoria, nonf

———

aveva calcolato d’ufficio gli oneri di oblazione, né fino

]

|

i .

! La sezione condono
—— : .

|
i
|
J
!
i
i

alla data del 27/02/2002. Sembra che eventualioneri di obla—‘

gzione non siano piu esigibili.

In merito alle procedure amministrative e/o0 sanzionato-
SR b s i

!
;rie, in data 25/02/1993 i1l Comune di Piazza Armerina ha emes-
fso ordinanza di demolizione per ampliamenti al primo piano

|

jdegli attuali sub 4, 15 e 16, oltre che di casotto realizzato
o . : S ! ? § oy Sl

| - che

i

sul retro del fabbricato, solo quest’ultimo in atto demolit
el g it — - 7 7 atito demol
I

fper la copertura, e parzialmente per le pareti.

|
|
F
j La demolizione dei sub 4, 15 e 16, attualmente non av-—|
+ e T —cPe U8l S —— ' NSRS JI0N av-
|

-~

jvenuta, comporterebbe la consegue

nte demolizione dei lastrici

| o n r T
fsolari sub 17 e 19, e 1la variazione dei BCNC costituenti sca-|
S sl R ) el § —— L T FesbilUenta

ffffffffff - R
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(. s

Successivamente ai censimenti catastali prodotti dalla

ditta, sono state effettuate delle modifiche interne e delle

ldivisioni, costituenti Opere eseguite senza comunicazione ed
| i L ) -— e T

[autorizzazione ex art. 10 L. 47/1985. Tali opere non hanno
| ) i | S

5comportato aumento del valore venale dell’immobile, e pertan-

fto relativamente ad esse 1"importo dovuto /a (titolo di obla-
fzione e pari al minimo di £.500.000, ex comma 1 Jart'. 10
§ 1S W = e i == e e ~g — - a ——

Occorre pertanto ottenere l"autorizzazione edilizia in

i 4*4‘*‘4‘*‘*—7 - T
|[sanatoria relativa alle modifiche interne, ed ai frazionamen-

i
ti intervenuti, allegando copia degli avvenuti censimenti al

{ el A, —

lcatasto urbano. =
i - — e

Esiste il bene indiviso della corte sub 7, che potrebbe

essere divisibile, per la parte prospiciente sulla strada

Epubblica in Ovest, previa realizzazione di un numero adeguato
' e ol o A= - iSe b

|

fdi accessi sulla strada pubblica, per l’eventuale attribuzio-

ine della parte su essa prospiciente, per 1’accesso alle 3

;scale di ingresso al fabbricato.

J La porzione della corte sub 7 posta a tergo del fa

o

bbri | ol
e T -

i I BN ¢ £ N

lcato, in Est, non Sembra divisibile con la stessa logica. T

| =L - l . ST T e -~ s - 4 .

Si procede quindi alla stima, cioé la ricerca del pius

fprqbabile valore fﬁlﬁmgrcaﬁpf_ degli immobili CQEEituenti laigﬁ_g‘;ﬁgi
Propricta del Sio. (e ————, - Foglio
/285 \particella 91 +_nello stato in cui si—trovamo. II benesm‘
,QE?%Q%’EtB,,d_,i, stima & pertanto CO,S,,t,,i,tE%,E9,9‘%,1,,Sﬁﬂ‘lﬁw;j_w;““‘ﬂ,

T — ———— e
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. F-—-_——~—-————1—~———~——————
sub | Descrizione Categoria|Consistenza Rendita €
/Classe
—_— ] S - - A
2! Locale con duplice [C1/3 210 mg 3.958, 64 -
accesso
e | o L
4 Appartamento A2/1 7,5 vani 395,09 (|
— ] . i | shalll|| S S
| |5 Appartamento A3/3 7,5 wani 352,48
‘f - — ] = — - —_— = ey
i Corte
i . SR
. 2
| 9 Autorimessa €6/3 106 mqg 164,23
\ \\ — = "N
(|10 Autorimessa C6/3 100 mg 154,94 f -
| { — ]
SRR T T r— C6/3 97 mq 150,29( <
I — N o S
1.2 Autorimessa €6/3 109 mg 168,88 ! -
i l-\““«______. — LW,
|
i 115 Appartamento A2/1 4,5 vani 237,05
I 1 el —
J
i 16 Appartamento A2 /1 4 vani 210,71‘
|17 |Lastrico solare E/5 J
] e |
| |
f 18 Lastrico solare |
heemo 77 2=
j 19 Lastrico solare ‘
|20 |Bene
| |
| BCNC 7 |
| BCNC ‘ RIS

! Per la ricerca del valore piu probabile di mercato de-|
'J _ a4 oK > B probgbale di mercvake —_———
| !

gli immobili urbani, oltre che da indagini di mercato per;

J _
|
|
immobili simi i, il sottoscritto ha riscontrato utilizzabilif

—_—

|
|
J
|

|
i valori di riferimento dell’Osservatorio del Mercatlo Immobi—l
=1 A e - =Lt MEnt ditmeao ¢l NS AN A7 AN _<f _
7Piare eqito dal Ministero delleconomia e delle Finanze in|
!sede nazionale, che riporta i valori di meyqa}quer zone omo—f

A - —_—
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S A

I i

lgenee, 1in normale stato di manutenzione e conservazione.

Descrizione Valori (£/mq) S AL o
Autorimesse 700.000

Negozi 1.200.000 -

Abitazioni A2/1 1.000.000 B - - B o
Abitazioni A3/3 900.000 AN ) B
Lastrici solari 150.000

Corti bitumate 30.000] .

Al fini valutativi le superfici valutabili lorde sono:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

|
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Sub |Descrizione Categor%qNSUpeerPie (mq) \e )
pravmse § o .
2 Locale con duplice Cl/3 210
accesso | 7
4 Appartamento ) A2/1 1208
5 " |Appartamento [ R3/3 202
7 Corte B 765
S e A L 10
|10  |Autorimessa o ) | =643 100
12\ buborimessa ~ ~ — |Ce/s L
13 |Autorimessa B C6/3  |109
it lfppeméomento |[R2/1 e
16 |Appartamento A2/1 103
i Lastrico solare F/5 228
18 Lastrico solare E/5 222
19 Lastrico solare E/5 228 -
13/17



Pertanto, con i suddetti valori, viene effettuata 1al

I i I ——— —

6]

'-

I i
el
w
o
w

tima di ogni singolo subalterno:

Sub Categoria Sup. Valori (g)

C1/3 1.200.000 252.000.000 130.. 147, 14

A2/1 1.000.000 208.000.000 107.423, 04 j
900.000 181.800.000 93.891, 86

20-000]  22.950.000| 11,852, 69
100 746000 ]  70.000.000|  36.157, o

700.000 67.900.000

=
N
@] O
(@) (@)}
) B
w w
e}
~J

=
(=)
O
(&)}
S
w

2 |ce 35.067,42)) -

BEE 109 39.405, 66|
| 2. 00 ] —
! 15 A2/ 105 ) | 54.227,97 { -
| A2/1 103 0| 103.000.000 53.195,03! ,
| F/S 228 34.200.000! B
| i A28 gy _,33,-309-0001 Lol
| F/s B 150.000/ 34.200.000/ 17.

B TOTAA‘LEI.262.85O.OOO, 652.

=

Le unita immobiliari sub {107 2 }e. io ‘sono concesse i

|
n|

locazione al Comune dj Mirabella Imbaccari, ed utilizzate al
st 2 - =E .~ wdctari \\\.»\#;\,,‘\\

I
Magazzino-archivio dello stesso Comune, come da contratto del
B st il T = @ DDt Iatin | -

i

104/11/1996, rep. 47 del 04/11/1996 e deliberazione di G.M. n°

JZOO del 03/09/1996, al Cénone di £. 10.224.000 annue. Lgag sud—‘
T ————={ 27/ 2270, al c: ,,,,.,‘*x\\\_f\[ _—

— S

b&/ﬁ%l299}¢,§L,noe,sssendo intervenuta alcu@édisdetta££3‘£§+,‘;_ AQCTLE =

|

{ggttra B ;,Q?,‘?,Z,%,Qne era Validf_",,,,lf,,ef, iliwp;eriodgﬂ 01/01/1996—’
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parti, rimane confermata per il successivo seiennato
|

i01/01/2002-31/12/2007.

Le unita immobiliari 13, 15 e 16, ed il BCNC sub 22,

oltre che 1la parte comune ed indivisibile della corte sub 7;
i - g - - — S — = SO A T B e
lsono state promesse in vendita, con compromesso di vendita

;del 19/10/1992, ai coniugi (et

W con trasferimento del pos-

sesso materiale nella medesima data.

Dall’esame del suddetto compromesso di vendita si evin-

e che la somma pattuita per la vendita di £. 200.000.000

Jdovrebbc—: essere stata interamente versata entro i)
1 B - ; e vl st N S

{
|
|

31/12/1999. 5 . R

Sembra possibile una vendita frazionata del compendio.

E’ doveroso comunque tenere presente'che su alctune uni-

jta immobiliari pende 1’ordinanza di demolizione ex comma 3

art. 7 L. 47/1985, e la conseguente espoliazione del possesso

di cui al comma 4 art/ 7 1. 47/1985.

Inoltre occorre tenere<presente che porzione di tali

|
|

| i ¢

unita immobiliari su cui pende la demolizione, oggi sub 15 e

‘ e |

| / \ ) : :

16, e porzione della 22, oltre che la sub/13, isu cui non pen—i {

P . : e e L FW R T o BRI . I S

i - . , |
! [de la demolizione, erano state, prima dell’ordinanza di demo- : ‘

! F -
| ;lizione, promesse in vendita a terzi che dovrebbero avere gia|

‘ T - = == - - % SRS * - ’T

’ pagato quanto pattuito, e ne hanno avuto da allora il mate—;

j riale possesso.
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Occorre ancora considerare che le vigenti norme impedi-

scono di vendere appartamenti senza i relativi garage, per-

-~

tanto ecgorreri accorpare ad ogni singolo appartamento almeno

un garage. N

L s ‘%%\_\\,7“7*7,._\

Inoltre occorrera considerare che alcune unita immobi-
o e

liari sono locate sino al 31/12/2007.

Infine occorre considerare che ai lastrici solari si ha

acces

so dai BCNC.

S , T e —

Pertanto si propongono i seguenti lotti:
e o e B PR B T S

Lotto A: subalterno 9, e comproprieta per 1/10 della
AN == ThE Per L/ 10 dellal

corte subalterno 7, vaAloide E¥IE06, 37 (£.76.495.000)

e LAl bt Ul W MM "7 M Sl iy ﬁ\,\\
T.c3+ ¢ hd

~otte B snbalterno {10, subalterno S5, e comproprieta :
] TR LT e e e

per 3/10 della corte subalterno 7, valore €133.599,65
ST s B il ) D e e e o]

e et ————— = W W ] ol
Metto C: subalternofé} € comproprieta ‘per 2/10 della
_— A Ajpf — ;R\

corte subalterno 7, valore €132+517, 68 (£.256.590.000)

Lotto D: subalterno 12, e comproprieta per 1/10 della
S o e i e — 7 TR e WY GELLA|

corte subalterno 7, valore €36.252,69 (£.70.195.000)

Lotto E: subalterno ﬁ3,

Y

} € comproprieta per 1/10 della 1
b s R e BRT TN Gella

corte subalterno 7, valore €40.590, 93 (£.78.595,000)

Lotto F: subalterno 18, e comproprieta per 2/10 della
- — P e PEr £/-V Gellay
|corte subalterno 7, valore €L9.568,55 (£.37.890.000)
Nell’allegato 12 il Sottoscritto ha compilatso le schede
contenenti i dati necessari per l'ordinanza di vendita per i

T T e e T Teeed PER A
lotti ipotizzati.

J———— . ~ e
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Enna, 11 28/02/2002 I'L o€ . O

(dott. ll’lg Carme
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TRIBUNALE DI ENNA

Esecuzione immobiliare iscritta al n. 40/2000 r.es.:

Promossa da: Banco di Sicilia S.p.A. Capozona di Caltagirone
Procuratore: Avv. Francesco Alba

Contro: Gantileipilippo’ & PumzonGImseRYe. ..
Procuratore: Avv. Francesco Maglione

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO N° 2

CAP.1 - Premesse

Premesso che:

- il sottoscritto ing. Carmelo Viavattene, con Studio Tec-

d’Ufficio, per il procedimento di cui in epigrafe, inca-

nico ad Enna “Bassa, ! in Via Luigi Grimaldi, 3, iscritto \

A
al n® 245 dell’Albo dell’Ordine degli Ingegneri della /
Provincia di Enna, & stato nominato Consulente Tecnico /%7

v

rico accettato in data 21/06/2001;

- la suddetta perizia e stata trasmessa in data

\
28/02/2002;

- in data 17/06/2004 il sottoscritto C.T.U:. & state inca-

ricato di fornire ulteriori chiarimenti e risposte ai

quesiti formulati in tale data del 17/06/2004;

CAP.2 - Quesiti:

I quesiti formulati al sottoscritto C.T.U. furono:

“"I1 CTU specifichi:

Se e quanto dovra essere in concreto pagato da una

eventuale futuro acquirente per sanare in maniera completa

177
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S

1’ immobile,

Dica anche a quanto ammontera la spesa per la demoli-

CAP 3 - Individuazione dei criteri per il raggiungimento

dell’obiettivo:

Al fine di adempiere all’incarico commissionato, il

sottoscritto, ha ampiamente studiato i fascicoli del procedi-

mento, e le leggi/inerehti la materia dei quesiti. N\ A
CAP.4 - Risposte ai quesiti formulati -
—————— !’

Dall’esame dei fascicoli del procedimento, dei documen- /

ti~acquisiti e dei sopralluoghi effettuati risulta che 1la

documentazione ipo-catastale prodotta dalla parte si e dimo-

strata incompleta, ma non Per negligenza della parte produ-

10, rigo 14 "Sembra che eventuali oneri

2/7
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di oblazione non siano pit esigibili”.

Infatti, in data 25/02/1993 il Comune di Piazza Arme-

rina ha emesso ordinanza di demolizione per ampliamenti al

3 ]

Erimo piano degli attuali sub 4, 15 e 16, oltre che di ca-

sotto realizzato sul retro del fabbricato, come riportato

nella propria precedente C.T.U., sempre a pag. L0, —righi. . da

k 17 ‘a 21, e come da allegato 11 della propria precedente
C.T.U.

Pertanto, ai sensi dell’art. 7, comma 2 della L.

47/1985, "“Se il responsabile dell’abuso non provvede alla

[

demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi nel ter-

mine di novanta giorni dall’ingiunzione, il bene e 17area di
= o e At

sedime, nonché quella necessaria, secondo le vigenti pre-
S i

Scrizioni urbanistiche, alla realizzazione di opere analoghe
s ol e

a quelle abusive, sono acquisiti di diritto al patrimonio

oD |

i del comune.”.

Ai sensi del successivo comma 5 dello stesso art. 7,

"L’opera acquisita deve essere demolita con ordinanza del

£ e

sindaco a spese del responsabile dell’abuso, salvo che con

deliberazione consiliare non si dichiari l’esistenza di pre- ‘

valenti interessi pubblici e sempre che 1l’opera non contra—T

sti con rilevanti interessi urbanistici O ambientali”.

Il sottoscritto C.T.U., immaginando che 1’opera non

dovrebbe contrastare con rilevanti interessi urbanistici o

ambientali, non pud perod sapere oggi se il Consiglio Comuna-

3/7
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L

le di Piazza Armerina intenda dichiarare 1’'esistenza di pre-

valenti interessi pubblici, e pertanto decida di non proce-

dere alla demolizione, previo 1’accertamento normato dal

comma 4 stesso articolo 7, dell’inottemperanza alla ingiun-

zione a demolire, nel termine di cui al comma 3 stesso ark.

7 L. 47/1985.

Un eventuale futuro acquirente, per sanare in maniera

completa dovra pagare al Comune 1’eventuale valore del bene

abusivo non demolito, o viceversa pagare gli oneri per 1la

demolizione in capo al responsabile dell’abuso e rimessa in

pristino: 1’esatto importo & impossibile da determinare per

il sottoscritto C.T.U., per le considerazioni di cui sopra

teressi pubblici.

A tale somma va aggiunto 1’importo di £.500.000, pari

al minimo ex comma 1 art. 10 L. 47/1985, per quelle opere di

modifiche interne e divisioni, di cui a pag. 11, primo comma

della propria precedente C.T.U.

Quesito n° 2

<< I1 €70 dica:

2) ~anche a quanto ammontera la spesa per la demolizione.>>

Risposta n° 2

La spesa presunta per la demolizione & anch’essa di

diffieile determinazione, in quanto, oltre 1la demolizione,

4/7
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andrebbe  effettuata anche 1la rimessa in pristino, con

|"esecuzione di opere atte ad evitare il danneggiamento per

eventi meteorici delle parti sottostanti.

Infatti una eventuale demolizione delle opere al 1°

piano, con pavimentazione esistente per civile abitazione,

eésporrebbe il piano terra ad infiltrazioni di acqua e

quant’altro facilmente immaginabile.

Pertanto andrebbe prevista almeno un’opera di impermea-

bilizzazione, che potrebbe essere effettuata con spese minori

mediante la sovrapposizione di guaina impermeabile, ma che

risulterebbe precaria, e danneggiabile per eventuale calpe-

stio, o viceversa, con spese maggiori, andrebbe asportato

completamente il pavimento 0ggi interno, ed effettuata una

completa impermeabilizzazione e successivo rivestimento con

pavimentazione a terrazza: in merito a quest’ultima soluzio-

ne, in funzione del tipo di pavimentazione, vi sono variazio-

ni dei costi.

Tali scelte dovrebbero essere effettuate da colui che

ha 1’interesse alla salvaguardia e/o valorizzazione della

proprieta sottostante, sempre ammesso che si arrivi alla de-

molizione, e non intervenga la deliberazione qgepsiliare.-di

cui . al comma 5 art. 7 L. 47/1985, di cui si & detto sopra, e

che renda non conducente effettuare ogni e qualsiasi ipotesi

di demolizione e rimessa in pristino.

Per una corretta-risposta al posto quesito circa la de-

517 _ .
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molizione, servono pertanto alcuni dati, inerenti 1a minimiz-

zazione delle Spese, o la migliore fruibilita, e che dipendo-

no dai materiali utilizzabilli.

Inoltre il Sottoscritto C.T.U. dovrebbe altresi preve-

la coibentazione

al fine di evitare fenomeni di condensa, ma cio do-

corretto dimensionamento termico

0 di avvalersi di collaboratori esterni,

da liqui-

Quesito n°
x=€51to n 3
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ancora chiarisca se nel predisporre i lotti ha provveduto

ad incorporare a .questi un garage per ogni appartamen-

to.>>

Risposta n° 3

Il sottoscritto, nel predisporre i lotti, ha provveduto

acl individuare gli stessi, nello stato in cui si trovano, e

per come gli stessi sono censibili catastalmente, cicé nello

stato in cui si trovano, e con 1 contratti di locazione o

patti di futura vendita rinvenuti all’epoca della precedente

Un eventuale incorporamento di un garage per ogni ap-

partamento presuppone la modifica di destinazione d’uso dei

locali da adibire a garage, e relativa modifica catastale,

previa cessazione di fatto dell’uso cui i locali erano adibi-

ti all’atto del censimento.

Tale procedura e eventualmente eseguibile, previo quan-

to riportato al comma precedente.

Tanto & quanto in mia fede e con serena coscienza posso

rassegnare ad evasione dell’incarico ricewvuto.

Enna, 1i 14/08/2004 ITi C.T.U.

(dqtél ing./barmeﬂ%/Viavatﬁene)

TS
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