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TRIBLINALE DI ENNA
Esecuzione Immgbiliare n=7372006 R.G.
Giudice tstruore Dot Francesco Occhipint

E_. Relazione di C'fm,s-l.-fe}‘.":_aj

h RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
RELATIVA ALLA

ESECUZIONE IMMOBILIARE n®° 73/2006

EROMOSSA DA

BANCO di SICILIA spa CONTRO _

dal Giudice, dott.ssa Marianna Tiseo, in occasione dell’udienza prevista per il giome 6

T T YT I YT YT AR Y ) ANBAEDANCCDR0CTOdE LR LA T YT
’
i 1. INTRODUZIONE
¥
t La sottoscritta Ing. Cinzia Lo Bianco ¢ stata convocata presso il Tribunale di Enna
£
1

; Novembre 2007 per il conferirento dell'incarico ¢ per prestare giuramento relativamente
al procedimento n® 73/06 promosso da BANCO di SICILIA spa contro

In detto giorno la serivente prestava giuramento di rito davanti al Giudice Francesco
Occhipinti, succeduto al Giudice Tiseo, e veniva incaricata dallo stessa di espetire tutti
gli accertamenti ritenuti wiili a) fine di risponderc ai quesiti formulati. Contestualmente,
venivano attribuiti alla scrivente un termine di giorni novanta (90) per i deposito della
relazione di consulenza tecnica nonché Panticipo di € 300,00 posto a carico del creditore
procedente.

In data 1] Gennaio 2008 |a sottoscritta ha chiesto al Giudice Francesco Quchipinti,
una proroga di centoventi giorni per 1a consegna della relazione, regolarmente accordata.
In data 13 Giugno 2008 la softoscritta, in attesa del certificato attestante la destinazione

urhanistica degli immobili oggetto di pignoramento, ha chiesto al Giudice Francesco

€. I.U,; Ing. Cinzia Lo Bianco Paging § dr 22
Culi.. 1ng. Gesepps Lombardo

Pubblica 2| e ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
rlpubbllcazuﬁ’?@%z Bdtizione a scopo commerciale - ATV GHsSEAIEOP DG 21/Q7£208902-834-c2




E &3 d %p6 SZ:£1  GE@Z-g34-£2

TRIBUNALE DI ENNA
Esccuziane tmmobiliare n®73/2006 R.G.
Qiudice Istruttore Dott. Fran¢esco Occhipinti

[__ Relanione di € aﬂ.su!m:a—l

Occhipinti, una ulteriore proroga di sessanta giorni per la consepna della relazione,

regolarmente accordata,

2. QUESITI POST] DAL GIUDICE

All'udienza di giorno 6 Novembre 2007 il Giudice F. QOcchipinti ha posto alla
sottoseritta CTU i seguenti quesiti:
L esperto, letti gli atti e compiati pli opportuni accertamenti:
A) Descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuati nell'atto di
pignoramento anche medianie riflevl planimetrici ¢ fotografici, indicando, con
riferimento a ciascun immobile, deti catasiali, ubicozione ¢ provvedendo, ove per
qualche immobile pignorate non sia ancora stata effettuata la prescritta denuncia al

N.C.E.U., a presentare tale denuncia;

B) Dica se i dati risultanti dai docamenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c. vyvero
datla relazione notarile apli arti corrispondano a guelli effettivi, indicando, per il caso
di non corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause, ricostruendo le vicende
degli immobili net ventennio anteriore alfa data di trascrizione del pignoramento, ed

individuando tatti coloro che ne furonn proprietari in tale periodo;

C.T.U.: Ing Cinzia Lo Bianco Paging 2 i 22
Coll.: fng. Giuseppe Lombardo
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TRIBUNALE DI ENNA
Lsecuziance mmobilizee n®73.2006 R G,
Giudice Itrestors Datt. Francesco Ocehipinti

RetuZivew ofi Considienza

C) Dica se alla duta di jrascrizione del pignoramento pli immobili pignorati erano in
tutto o in parte di proprietd degli esecutati ¢ se alla data predetta vi erano eventuali
comproprietari, indicando in tai caso le refative quote,

tndichi if primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventennio;

D} Indichi: (a) i diritti reali a favore di terzi esistenti sull’immabile pignorato alla dota
della trascrivione del pignoramento; (h) gli altri eventuali vincoli, oneri e Jormalita
esistenti sull’immobite ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli di carattere storico-
artistico, paesaggistico, idrogeologica etc. o derivanti da contratti incidenti sulla
potenzialita edificaroria dei fondo.

Dica se 'eventuale regolamento condominiale preveda vincoli di destinazione ovverp

limitagioni all’ utilizzo degli immobili pignorati;

E) Dica, con riferimento a clascun immohile pignorato, se tale immobile sla libero
avvero sia occupato, precisando in quest'ultimo caso chi lo occupi, quale sia il titolo
deil'occupazione ¢ a quando risalga l'occupazione,

Nel caso il titolo sia un contratto di affitto o di locazione indichi: (a) oli estremi
dell’eventuale registrazione del comratto; (b) la scadenza del contratto. Provveda ove

possibile ad acquisire copia del contratto;

F) Determini il valore attuale degli immobili pignorati;

LR I Cinviad o Bhanca Pagrinee 3 ofi 22
Coll - Ing Givseppe | ombardn
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TRIBUNALE D1 ENNA
Esecuzione immobiliare n®73/2006 R.G.
Giudice Istruttore Dott. Francesco Ocehipinti

r Relazione di Comufemﬂ

G) Verifichi la regolaritd edilizin ¢ urbanistica del bene nonché esisienza della
dichiarazione di agibilita previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazlone urbanistica previsto dalla vigente normativy,

Specifichi in base a quali licenze e/o concessioni edilizie pli immobili pignorati siano
stati realizzati e, laddove accerli Vesistenza di irregolarita edilizie:

1- elenchi, con riferimento alle unltd immobiliari pignorate, le irregolaritd editizie
riscontrate;

2- dica, sempre con riferimento alle unitd immobiliari pignorate, se, con gquale

procedura e con quale spesa ¢ irregolarita edilizie riscontrate possano essere sanate.

3. SYOLGIMENTQO DELLE OPERAZIONI PERITALI

La sottoscritta in data 7 Maggio 2008, tramite lettera raccomandata a.r.- inviata sia
al legale della Banca creditrice, Avv. Pina Morina, che al rappresentante legale della
. - B - h: comunicato Uinizio delle operazioni peritali
previste per giorno 20 Maggio 2008 alle ore 16.00 sui luoghi di causa siti in Enna, c.da
Scioitabino.
La sottoescritta, recatasi sul posto con il suo collaboratore, Ing. Giuseppe
Lombardo, ha poluto appurare che gli immobili sono terreni ¢ fabbricati.
In sig.—si & regolarmente presentato all’appuntamento e, in
sua presenza, si & procceduto a svolgere le operazioni peritali che sono cansistite in un

rifievo metrico ¢ fotografico degli immobili vggetto di causa.

C.T.U.: Ing. Cinzia Lo Bianco Paginu 4 ch 22
Coll.: Ing. Giuseppe Lombardo
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TRIBUNALE D ENNA
Fsecuaone Immobiliare n®73/20068 R.G.
Giudice Istruntore  Dott. Frantesco Occhipint

I.__—— Relazione di Comunlenzo

Al termine dei sopralluoghi [a CTU hs steso il sepuente verbale di cui Moriginale

viene riportato in Allegato A,

TRIBUNALE DI ENNA
INIZIQ OPERAZIONI PERITALT
VERBALE

Lanno 2008, il giorna 20 del mese di Mugge la sonoseritta, Ing Cinzie Lo Bigneo,
rominata CTU nella esecuzione immobiliare n® 73/06. insieme al suo ecolloboratove Ing
Ginseppe Lombardo, si é recata sui lwoghi i causa siti in Enna, o.da Scivltabing ove & &

Si &, quindiregolarmente proceduto alle ore 16:00 all‘apertura delte operazioni periali

che sono consistite nel pilievo metrico e fotografico dei duc fabbricati e solo fotourafice con
comparazione visiva dei limiti per i terreni. .

Infine il sig. -n‘ene a precisare che le wenze sia eletivica ohe idrica nor soro aitive
in quanto il capannone da circa una decing di unni non ospita pili Lanivitg per cul & siato
realizzoto {caseificia).

b sig.-dichiam che il capannone non & siata, dalla chivvura, affittate o nessuno,

La €TU chisde ol sig. - di volere procurare lo documentazione relaiiva uffu
regolorite urbanistica ed edilizia del fubbricate.

Non avendo aitro da dichiarare ¢ verhalizzare lo CTU chiude le operazinni alle ore

17.00. Letro. confermate e sofioseritto

) Ing. Giuseppe Lombardo  firmato
La CTU Ing Cinzia Lo Bianco.

-----

Pasring 5 i 27

¢ .MU Ing. Cinzia Lo Bianco
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TRIBUNALFE D1 ENNA
Esecuzione Immobiliare n®73/2006 R.G.
Giudice Istrunore Dor. Francesco Occhipinii

| Relazione di Convulenza

4. RISPOSTA Af QUESITI POSTI DAL GIUDICE

QUESITO A

Descriva sommariamente gli immobili pignorati come
indpviduati nell’atto di pignoramenio anche mediante rilievi
planimerrici e fotografici, indicandy, con riferimento o
ciascun immobile, dati catasrali, ubicazione. confini ¢
provvedendo, ove per qualche immobile pignorato non sia

ancoru siata effettuata la prescritta demmcia al NC.E L, a

presentare tule denunciu.

Gli immobili che risultano menzionsti nel verbale di pignoramento sono i seguenti;
e —— T

Terrena - censito al N.C.T. del Comune di Enna al loglio 202, p.lta 37
2)Terreno - censito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio 202, p.ila 51
3 Terreno - censito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio 202, p.lla 56
4)Terreno - censito al N.C.T. del Comune di Enna at foglio 202, p.lla 215
S)Fabbricato - censito al N.C.E.U. del Comune di Enna al foglio 202, p.lla 51/B
6)Fabbricato - censito al N.C.E.U. del Comune di Enna al foglio 202, p.Ha 215/B
7)Fabbricato - censito al N.C.E.U. del Comune di Enna al foglio 202, p.Hia SU/A
8)Fabbricato - censito al N.C.E.U. del Comune di Eana al foglio 202, p.fla 215/A
9}Fabbrlcato - censito al N.C.E.U. del Comung di Enna al foglio 202, p.lla 56
L’immabile 1) & un terreno incolto.

[.’immabile 2) & stato soppresso. La soppressione ha generato gli immobili:
iy et f skl

C.T.U.: Ing. Cineia Lo Hianco Pupine 6 i 22
Coll.: Ing. Giuseppe Lombardo
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TRIBUNALE D1 ENNA
Esecuziene lmmobiliare n*73/2006 R.G.
Giudice Istruttore Dott, Francesco Occhipinti

r Relazione di Consulercza |

2a) Terreno - censito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio 202, p.lla 311 oggi
tisulta essere porzione del cortile che circonda ’edificio 2b);

2b) Fabbricato - censito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio 202, p.lla 312 - ex
caseificio.

L’immobile 3) risulta eensiio come terreno in fase di accertamento, vista la
variazione di qualita su dichiarazione di parte con mod. 26 n® 15/92. In realta oggi risulta
essere un immobile costruito per aspitare gli utfici a servizio del caseificio.

I.*immabile 4) & un terrenn su cui insiste il fabbricato caseiticio (foglio 202, p.lla
312) e il fabbricato uffici (foglio 202, p.lla 56).

Gl immobili 5), 6), 7), 8) ¢ 9) in realtd non esistono. Insieme hanno subito una
varwgrghe, assaciata alla soppressione deli’immobile 2), ha generato gli
immobili 2a) ¢ 2b) gia menzionati. |

Quindi, in effetti, il pignoramento si riduce a cingue immeobili per i quali si procede

L == e T . -

a rispondere ai quesiti € precisamente a:

DATE CATASTALI: ensito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio

202, p.tla 37

- UBICAZIONE: sito in ¢.da Scioltabino; posto in una zona collinare a pochi
chilometri dall’ahitato di Pergusa
- CONFINE

anord con lap.lla 52 ¢ aest con la p.Ha 38 entrambe intestate a

- - S - F <

C.T.U.: Ing. Cinzia La Bianco Payina 7 di 22
Call.: Ing. Giuseppe Lombardo
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TRIBLNALEL D ENNA
Esecuzione lmmabiliare n”73/2006 R.G
Giodiee Bstrunore Do, Fruncesea Qcehipinr

l— Rm’a:lrf?c el Comxnlentu
- - N - - R o
R T —

proprietd per 1/4

asud con la p.ila 311 oggeto della presenie esecuzione immobiliare

a ovest con la p.lla 215 oggetto della presente esecuzione irmmabiliare
DENUNCIA CATASTALE: csistentc
Il terrcno ¢ regolarmente recintald ma in stato di abbandono. In ¢sso sono siate
ricavate due ampie vasche d'acqua artificiali che servivano un tempo il caseificia
operante nell’immobile 2b}.

DATI CATASTALIL: Terreno - censito al N.C.T. del Comune di Enna al foglio

202, p.lia 311
- UBICAZIONE: sito in ¢.da Scioltabino; posto in una cuna collinare 4 pochi
chilomerri dall’abitato di Perpusa
- CONFINI:
anord con la p.lla 37 ogpetto della presente esecuzione imunebiliare
aest con la p,lia 38 gia sopra definita
asud con e p.tle 215 ¢ 312 oggetto della presente escouzione immobiliarc
# ovest con la pdla 215 oggetto della presente esecuzione immobiliare

DENUNCIA CATASTALE: esistente

Corb s Ing Cinzin Lo Bisnen Pogrivter B ofe 32
Coll dan Giuseppe Fombards
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TRIBLINALE D1 ENNA
Esecazione Immobiliare n°73/2006 R.G.
Giudice Istruttore Dnrt Francesce Qcchipinti

r . Refazione dif Consulen-

g

It terreno oggl ¢ asfaltato € completa il cortile che contorna tutte il fabbricato 2b)

che ospitava il caseificio.

%) DATI CATASTALI: Fabbricato - censito al N.C.T. del Comune di Fnna al
foglio 202, p.Ha 312

- UBICAZIONE: sito in ¢c.da Scioltabino; posto in una zona collinare a pochi
chilometri dall’abitato di Pergusa

- CONFINt:

a nord con la p.tla 311 oggctto della presente esecusione immobiliare

a est, sud e ovest ¢on la p.lla 215 oggetto deila presente esecuzione immobiliace
DENUNCIA CATASTALE: non ¢ stata travata aleuna planimetria negli archivi
dell’ Agenzia del Territorio di Enna

L’immaobile, oggi in stato di abbandong, & un’imponente castruzione prefabbricata

che da origine ad ampi spazi interni atti ad ospitare 1} caseificio.

Al suo interno si configurano re zone ben distinte:

- preduziang

- staccaggto del prodotto finito

- ritQvero automezzi.

L’interno presenta i segni di un invecchiamento dovuto allo stato di disuso che &

maggiormente evidente nella pavimentazione (numerose mattonelle non sono piu al torg

posto) & netle finestrature (Spesso mancano i vetei, quindi [ colombi purtroppo fanno del

fabbricato un loro rifugia).

____________________ . -

_________

C.T.4.: tng. Cinzia Lo Bianco Paging § di 22
Call.: Ing. Givseppe Lombards
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TRIBUNALE DI ENNA i
Esccuzione iImmobiliare n®73/2406 R .G. k
Giudice Istrurtore Doit, Francesco Occhipinti

l__ o Rela~ione di C nmn{cn:c‘u]

5 DATI CATASTALL Fabbricato -~ censito al N.C.T. del Comunc di Eana al

foglio 202, p.lla 56

- UBICAZIONE: sito in c.da Scioltabino; posto in una zona collinare a pochi

chitometri dali’abitato di Pergusa

[PPSR

- CONFINL:

interamente  circondato dalla plia 215 ogeetto della presente  esecuzione

immobiliare

EEILI

? DENUNCIA CATASTALE: non & stata trovata alcuna planimetria negli archivi

dell' Agenzia det Territorio di Enna

LYimmobile si trova anch’esso in stato di abbandono. 51 tratta di una costruzione in

muratura realizzata 3u un piazzale rialzato di circa 30 em rispetto allo spiazzo che
circonda il cascificto. Tutto il piazzale & rivestito di mattonefle in ¢otio delle dimensioni
40%40 ma oggi in pessimo stato di manutenzione. La costruzione, costituita da un unico
piano terra ¢ coperto da un tctio a capanng in buono stato di manutenziong, & rivestita
interamente da infonaco, in molti puati malandato; le aperture sono chiuse con infissi in

ferro e vetro & oscurate con gh oscuri in lerro. All’interna trovano posto degli ambienti

che dovevany essere adibiti a rifugio custode, uffici, archivio, deposito ¢ magazzino

——— =

ricambi. Lesioni di notcvole importanza sono state osservate nella muratra portante

esterna del vano we posto sul retro dell’edificio.

C.T.U.: tng Cinzig Lo Bianco Pagina 10 di 22
Coll.s Ing. Giusepps Lombardo
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TRIBUNALE DI ENNA
Esccuzione Immabiliare n*73/2006 R.G.
Giudice Istruttare Dont. Franeesco Occhipinti

| Relaziane df ("r!u\\a‘lfef}:f.Ll

Tt CATASTALL: Terreno - censito al N.C.T. det Comune di Enna al foghio
202, pla 215
- UBMCAZIONE: sito in c.da Scioltabino; posto in una zona collinare a pochi
chilometri dall’abiate di Pergusa
- CONFINI;
a nord con Ic p.dic 311 ¢ 37 oggetto della presente esecuzione immobiliare e con
leplle 38 ¢ 52
acsteasud conle p.lie 216, 30 e 28 intestate a
- - - R e - - Ny
proprictad 16060/1000
a gvest con |a strada nazionale centrale sicula
in essa & inglobata la p.lla 56 ¢ la p.lla 312, oggetto della presente esecuzione
immaobitiare
DENLNCIA CATASTAILLE: gsistente.
Si tratta dello spiazzale che circonda Pintero caseificio. Esso & interamente

ricoperto da asfalto in buone condizioni di manutenzione.

C.1 L Ing. Ciaxnia Lo Bisneo Puging 1 ofi 22
ol Ing Giuseppz Lombacin
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TRIBUNALE DI ENNA
Esccuzione Immabiliate n®73/2006 R.G.
Giudice Istrustore Dott. Francesco Qechipint

QUESITOB

Relaziong of Consilon-a

Dicu se i dati risultonti dai docamenti ipotecari ¢ catastoli ex:
urt. 367 c.p.c, ovvere dotla refazione notarile agli anti
corrispondano @ quelli effentivi, indicando, per it caso di non
corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause,
ricostruendo te vicende degli immobili nel ventennio
anteriorve alla data di traserizione del pignoramenio, ed

individuando rutti coloro che ne furono proprietari in tale

L~

periodo.

I dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali non corrispondono a quelli
1 h_'

=

effettivi.

)Terreno - censito al N.C.T. del Comunc di Enna al foglio 202, p.lla 37 nella visura

catastale si legge essere un frutteto. Oggi &, invece, solo un terreno incolro.

Ricostruendo la vicenda dell'immabile gcl ventennio anteecdente la data dj
e

—— e

pignoramento (20/12/2006) occorre dire che:

- in data 4/6/1986 il sig. YNNI - S S
—isulta esyere i proprietario

- in data 11/72/1988 it sic. | NN - < - N -~ - =cd

in -P.IVA—giusto atto di compravendita del [1/2/1988, voltura

n.4580.1/1992 in aui dal 3/12/1992, rep. N. 170482 a rugilo del Dott. Portale F.,

notaio in Catania.

...........................................................................................................
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‘ Relozione i Consule n:z.q

2a) Terreno - censito‘a,l N.C.T. del Comune di Enna al foglio 202, pla 31l nella

visuri catastale si legpe essere un frutteto. Oggi ¢, invece, interamente asfaltato,
costituendo porzionu delto spiazzio a servizio deil’immobile 2b).

2b) Fabbricato - censito al N.C.T. det Comune di Enna al foglio 202, p.lla 312 nella
visura catastale si fegge essere proprietd in fase di accertamento. E un edificio
prefabbricato ¢he un tempo vapitava un cascificio.

3 i immobili 2a) e 2b), come spicgato prima, derivano dalla soppressione della p.lla

51. Ricostruendo la vicenda del’immobile corrispondente alla p.lla 51, nel ventennio

antecedente Ja data di pignoramento (20/12/2006), occorre dire che:

- in data 4/6/1986 il sig.—nato a-il—C.F.
: —risulta essere il praprietario
- in data 11/2/1988 il sig.—vcngg_a—avente sede
in PP VA S s o a0 di compravendita det 11/2/1988, volwra

n.4580.1/1992 in atti dal 3/12/1992, rep. N. 170482 a rogito del Dott. Ponale F.,

notaio in Catanija

- in data 20/9/2002 viene soppresso il numero di mappa 51 e vengono inseriti i numeri

di mappa 311 ¢ 312

3} Fabbricato - censito al N.C.T. de! Comune di Enna af foglio 202, p.ila 56 ncita
visura catastale si legge essere propricta in fase di accertamento. Oggi & un edificio in

muraturs adibito a ufTici a servizio del caseificio.

o e a —— = v 5 S = R k= M =
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Ricostruendo la vicenda dell’immobile nel ventennio antecedente la dala di

pignoramento (20/12/2006) occorre dire che:

- in data 4/6/1986 il sig.—nmo a-il_ C.F.
—risulta esserc il proprictario

- in data 11/2/1988 il sig. _vegﬂg_ﬁ_aveme sede

in -’.NA_iusto atto di compravendita del 11/2/1988, voltura

n.4580.1/1992 in atti dal 3/12/1992, rep. N. 170482 a rogito del Datt, Ponale F.,
notaio in Catania.

4) Terreno - censito al N.C.T. dei Comune di Enna al foglio 202, p.lla 215 nella
visura catastale si legpe essere un seminativo; oggi e, invece, intcramente asfaltat;).

Ricostruendo 1a vicenda defl’immobile nel ventennio antecedente la data di

pignoramento (20/12/2000) occorre dire che:

- in data 4/6/1986 it sis. \EENENN - - S
—risuha essete il proprietario della p.lia 28 da cul deriva la

p.lla 215

- in data 16/1/1987 il sig.—Jrocede al frazionamento della p.lla

28 ( fraz. N. 5.1/1987). Quindi nasce la p.lla 215,

- in data 11/2/1988 it sig. | << b= oo 213 - g
avenic sede in- P.[VA-giusto atto di compravendita del 11/2/1988,

voltura n,4580.1/1992 in atti dal 3/12/1992, rep. N. 170482 a rogito del Dott. Portale

F., notaio in Catania.

C.T . Ang. Cinaza Lo Bianen Paging 14:di 22
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TRIBUNALE DI ENNA
Esecuzione Immaobiliare n®73/2006 R.G.
Giudice Istruntore Dntt Francesco Oechipinti

[ Relazione i Consulenzy

QUESITOC

Dica s¢ alla data di trascrizione del pignoramento gli
immobili pignorati erano in tung o in parte di proprieta deghi
esectinti ¢ se alla date predetta vi erano eventuali
comproeprietari, indicanda in tal cosa le relative quote,

Indichi if primo titolo di acquisto per atto tra vivi anreriure

7

o suddetio ventennio.

Alla data di trascrizione del pignoramento, ciog il 20/12/2006, gl immobili jY4

pignorati erano di proprieta esclusiva del creditore csecutam—

Anteriormente al ventennio 1986/2006 gli immohili oggetto di pignoramento sono

pervenuti al sig. —per atti di donazione dcl 21/6/1974 registrati ei

nn. 7787 ¢ 7788, a rogito del Dott. Portale F., notaio in Catania.

C.T.U.: Ang. Cinzia Lo Bianco Pagin 15 di 22
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Giudice Istruttore Dost. Francesco Occhiping

[ Relazione o Consilen=g
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QUESITO D

Indichi: (a) i diritti reali a favore di terzi esistenti
sall’imemobile pignorato allo dito della trascrizione del
pignoramento; (b) ghi aliri eventuali vincoli, oneri ¢
formalita esistenti sull'immobile ivi inclusi a titplo
esemplificative quelli di caratiere storico~artistico,
paesaggistico, idrogeologico ete. o derivanti da contraiei
incidenti sulla potenziulita edificaroria del fondo.
Dica se U'eveniuale regolamento condominiale prevedq

vincoli di destinazione ovvers lmitazioni all’utifizze depti

N

Alla gata di trascrizione del pigneramento, cioé it 20/12/2006, esisiong i seguenti

immobilt pignorati,

diritti reali a favore di terzi sugli immobili pignorati:

1) IPOTECA VOLONTARIA, derivante da Coneessione a Garanzia di mutuo a favore dj
Banco di Sicilia spa ~ Palermo, per il diritto di proprictd (atto notarile pubblico del
2/3/1998 - notaio Fiorenza Grazia - Enna - rep. 13114);

2) IPOTECA LEGALE, derivante da ipoteca ai sensi del’art. 77 del D P.R. 602/73 a
e ey

favore di Mantepaschi SE.RL.T. spa Servizin Riscossione Tributi — Enna, per il diritio

di proprieta (atto pubblico amministrative del 5/11/2004 — rep. 9178/2004).
La softoscritta ha proceduto a richiedere alla sovrimendenza ai BB.CC.AA

informazioni circa l'csistenza di vincoli sugli immoabili oggetto della presente trattazione.

C.T.U.; Ing. Cinria Lo Bianca
Coll,; Ing. Giuseppe Lambardn
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TRIBUNALE DI ENNA
Esecuzione Immeobiliare n°73/2006 R.G.
Giudice Istruntore Dott, Francesca Qcchipinti

Relazione di Consulen=a

Prolungandosi oltremodo i tempi di attesa del parere di suddetto Ente la sottoscritta ha

preferito mandare in stampa it prescnte lavoro impegnandosi chiaramente a fare pervenire

capia del parere non appena ne avra il possesso.

Visto il tipo di attivitd che si svolgeva all’interno dei fabbricati, non esiste alcun

regpolamento condominiale.

QUESITOE

Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se iale
immobile sia libero ovvero sia occupalto, precisando in

quest’ uliimo caso chi fo occupi, quale sia il titolo

} dell’occupazions ¢ a quando risalga Poceupazione.
Nel caso if Hlolo sia un contratto di effitio o di locazione

|
* indichi: (a) gli estremi dell’eveninale registrazione del

’ contranto; (b) fu scudenza del contratio. Provveda ove

L~

possibile ad acquisire copia del contratts.

Tutti gli immobili oggetto di pignoramento oggi sono liberi, essendo stata interrotta

da anni I'auivild di cascificio. Non ¢siste, pertanto, alcun contratto di locazione,

e

'
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TRIBUNALE DI ENNA
Esccuzionc Immobiliare n°73/2006 R.C,
Giudiee [struttore Dott. Francesco Occhipinti

F Relazione di Consufenza

QUESITOF

Determini il valore attuale degli immobili pignorai,

e

CRITERIO di VALUTAZIONE del BENE

La scrivente, al fine di determinare il prezzo di stima del valore degli immobili di
cui sopra, ritiene piil aderente alla realtd scegliere come criterio di stima quello
sintctico-comparative a prezzi unitari di mercato. Infatti, questo criterio riconosce
come unica realid il prezzo di vendita dei beni.

Cid equivale a ricercare i prezzi che vengono praticati nella zona nel libero comune

commercio deglt immobili in regime di ordinarieta e tra liberi venditori e liberi

compratori, reperendo inoltre 1 dati essenziali dalle contrattazioni artuali in zone
-3 omologhe e che abbiano, soprattuito, condizioni intringeche ed estrinseche molto vicine o
similari al bene oggetto di valutazione. Cid fatto, ¢ comunque sempre opportuna una
: sintesi riflessiva del bene in esame onde confrontaria con i beni gid compravenduti ed
eseguire gl opportuni aggiustamenti. Alla fuce di quanto sopra, 1a scrivente ha svolto sui
luoghi apprufondite indagini, compulsando opcratori cconomici del settore ed altri addetti
ed ha potuto accertarc che | prezzi di mercato da assumere per la determinazione del
valore di mercato degli immaobili oggerto di causa, tenuto conto delle condizioni
intrinseche ed estrinseche oscillano fra i seguenti valori:

1)  Capannoni in discreto stato di manutenzione, siti in ¢.da Scioltabino o c.de limitrofe,

€ 350,00-400,00 al mq.

C.TU.; Ing. Cinzia Lo Bianco Pugina 18 di 22
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r Relazione di Consulenza |

2} Edifici adibiti a uffici, in mediocee stato di manutenzione, siti in ¢.da Sciohabiny v
c.de limitrofe, € 400,00-900,00 al mq,

3)  Terreni, siti in c.da Scioltabino coltivari a seminative € (,40-0,80 al mq.

VALUTAZIONE IMMOBILE 1)

Considerato che il terreno & in disuso e che in ¢ss50 sono state ricavate due grandi

vasche per il contenimento di acqua su cui da tempo non vengono fatti interventi di

manuienzione, il sun valore & pari a

2.390 mq x 0,40 €/my= 956,00 €

VAL UTAZIONE tMMOBILE 2a) e 4)

- e b e

Poiché si trauta di due terreni interamente asfaltati, posti a servizio del capannone

indicato al 2b), dal quale ¢ chiaramente inscindibile qualora si volesse procedere ad una
compravendita, il loro valore, valutato secondo normativa, risulta cosi dedotto: per una

superlicic pari a quella dell"immobile di cui sono pertinenza il loro valore a mq ¢ pari al

! 10% del valore @ mq dato all"immobile. Per la rimanente superficie il valore a mq & pari

al 2% del valore a mq dato sii'immaobile. Quindi, avendo it capannonc una superficie pari

¢ a 1396 maq, il terreno 2a) superficie pati a (712 mq, if terreno 4) superficie pari a 10.396
mq si ha

{10% di (1.396 mq x € 350,00/mq)} = € 48.860,00

e

ey =
[T R S U T
"

2% di (10396 mq + 1.712 mq - 1.396 mq x € 350,00/mq)} = € 74.984.,00

C.T U. ing. Cinzia Lo Bianco Paging 19 di 22
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it |
‘L};{: Quindi in tatale la valutazione dei terreni suddetti & pari a

€ 48.860,00 + € 74.984,00 = € 123.844,00

VALUTAZIONE IMMOBILE 2b)

L’immobile presenta numerosi ¢d ampi spazi distribuiti tutti al piano terra.
Considerando lo stato di manutenzione, la qualitd delle finiture, la posizione nel
contesto tervitoriale, la presenza dei servizi € delle importanti vie di commnicazione
stradale non nelle immediate vicinanze la stima del capannone ammonta a
1396 mqg x 350,00 €/mq = 488.600,00 €

dove 1396 mq rappresenta la superficie commerciale del capannonc stesso.

VALUTAZIONE IMMOBILE 3)

Considerando lo stato di manutenzione, la qualita delle finiture, 1a posizione nel
contesto territoriale, la presenza dei servizi ¢ delle importanti vie di comunicazione
stradale non nelle immediate vigcinanze la stima del fabbricato ammonta a

175,6 mq x 650,00 €/mq = 114.140,00 €

dove 175,6 mq rappresenta l1a superficie commerciale dell’immobile.

Sommando le stime suddette si ottiene:

956,00 + 123,844,00 + 488.600,00 + 114:140,00 =
727.540,00 € |
i, CTL: Ing. Cinzia Lo Bianco FPogina 20 di 22
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[ Relozlone di Consulerza |

QUESITO G

Verifichi la regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché
Pesistenzo della dichinrazione di agibilitd previa acquisizione
o0 aggiornamento del certificato di destinazione urbanistice
previsto daila vigente normativa,

Specifichi in base a quali licernze ¢/o concessioni edilizie gli
immobili pipnorati sinno stati realizzati e, laddove accerti
Pesistenza di irregolarita edilizie:

1- elenchi, con riferimento alle nnhd immobitiari pignorate, le
irregolarita edilizie riscontrate;

2- dica, sempre con riferimento alle unitd immobiliari

pignorate, se, con quale procedura ¢ con quale spesa le

irregofaritd edillzle riscontrate pussano essere sanate.

1l certificato di destinazione urbanistica rilasciato Jall’Ufficio Tecnico del Comune
di Enna conferma che gli immobili — terreni — ogpetto della presente trattazione ricadono
in zona E, produttivo agricolo, in cui & possibile la costruzione di case isniate con indice
di fabbricabilitd fondiaria al massimo pari a 0,03 me/mq di lotto edificabile. A questa
cubawra & possibile aggiungere al massimo 0,07 me/mq per la costruzione di rustici

industriali per la lavorazione lattiero-casearia.
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La sottoscritta ha verificato la regolaritd editizia ed urbanistica dei fabbricati che
INSIStoNo suj terreni di cui al certificato di destinazione urbanistica. Infatti i fabbricati
Suddetti sono stati realizzati dopo avere ofienuto:

- in data 23/11/1987 parcre favorevole n. 8288 da parte del’Ufficiale Sanitario

- in data 26/2/1988 concessione edilizia n.89/88 da parte de)*Utticio Tecnico del

Comune di Enna

- In data 20/7/1988 nulla osta per i lavori di costruzione del caseificio rilasciato

dall’Ufficio del Genio Civile di Enna

- in data 19/7/1980 nulla osta per i lavori di riattamento del fabbricato rurale

rilasciato dall'Ufficio det Genio Civile di Enna.

Ulimati i lavori, che comprendevano sia la costruzione del caseificio, sia i

rl'aftamemo del rUStIICO per reaﬁzzare 8” Ufﬁ(:i_, I'UfﬁCio TSCNECO del Comune dl Eﬂﬂﬂ
rileseia, in data 26/5/1993, il certificato Ji abitabilita-agibilita.

Non sono state riscontrate irregolarita edilizic nella realizzazione dei fabbricati su

menziopati.

gooa0a000B 00800000
Cio ¢ quanto in fede la scrivente puQ rassegnare con la presente relazione 3
®mpimento delincarico ricevuto, afferente il presente procedimento, rimanendo g

dispnsj= - fari
Phsizionc per ognj eventyale chiarimento.

| cru.
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Ing. Cinzig Lo Blan-c-(-)
ng. Giuseppe Lombardo
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