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RELAZIONE DI CONSULER%TECNICA D’UFFICIO

Nell'esecuzione n. 52/2010 instauraia presso it Tribunale ordinaric di Gela;

promossa da Banca Nuova s.p.a. contro B
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TRIBUNALE DI GELA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n.52/2014 G.E. DoHoressa Chiara Raffiotta

contro:

promossa da:
Banca Nuova s.p.a.

RELAZIONE
Di CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

I sottoscritio Arch. Livio Ficarta, con studio in Mazzarino in Viale Regina Elena, 18 in dats 08/07/2011 he
prestafo giuramento in qualits di C.T.1U. per fisponders 2! seguenil quesit;

a) identifichi esattarmente | beni pignorati, eventuali pertinenze ed accassor, indicandones § dati catastafied |
confint quab emergenti dal scprafluogo e dallesame degh afli & del decumenti predotti, nonché la conformit
del dati stessi rilevat in sede di sopraflucgo con quelli emergenti dai ceniificat by ati;

b} verifichi s propriela ded beni in capo =l debitore, indicandone I regime patrimeniale ove coniugste, &
speciicandg, aifresi, se essi stano in comproprietd 0 mene con altr! soggett;

¢} accerl l'esatia provenienzs delfi bened, verificando Ja continuitd delle trascriziont net ventennic anterfore
2l datz del pignoramerto;

d} precisi, se dei caso, Ia impossibilitd di procedere 2 un complets accefamento per la incomplelezza della
documentazicne prodaita, indicandeo la decumenizzione mancants;

e) accerti se il benedt immabili risuiting o meno accatestall, prowedando, I caso  negativo,
sifaccatasteamentc ovvero ad esegquire le wvariazioni necessarie per Taggiomamento de! catasto
provvedendo, aitres], in caso di difformita o df mancarza & idonea planimeiria del bene, alia sua correzione
o redaziong,

i accerti se sul bene gravino Iscriziont o trascrizion pregiudizievel, indicandone gl estremi; elenchi le.
formzlita {scriziond, trascriziond) dz cancellare con i decreto di rasferimento;

g) Indichi previa acquisizione o aggiomarmentc del certificato di destinazione urbanistica, 1z destinazione
delii bened prevista dallo strumento whanistico comunale vigenite;

h} accerti per i fabbricati la conformity alle vigend nomme in materda urbanistico-edifizia e, in case d
imegclarita, accerti se gh stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando it costo della stessa, indicendo le
sormme de pagare a iftole di obiazione, nonché witfi gl oneri concesseor! (oneri di urbanizrazione e cosh di
costruzione), ndicandoli anche in via approssimativa, se non sie possibile una esatta determinazione, precis
s€ esistang procedure amministrative o sanzionatorie:

iy accert s 1 bend pignoratl sianc occupati dal debitore, affitiali o locali, indicande il canone patiuito, la sus
congruitd, Meventuale data di registrazione, Iz scadenza dei relatv contralli nonche Neventuzte esistenza d
un ghudizio in corso per # ilascio] .

I} evidenzi gli etementi utili per le operaziont di vencita, in particolare indicando & tipolegia det bent (2d es,
casa singola, appartamenio in condominio, hegozio, terreno edificabile, coliivate © bosco ale) e le focalita in
cui s Govano; formmisca | datl essenziall af fine di consentire lMimmedista percezione di un intergsse
llacquisito {es. superficie, destinazione d'use, numero di vard, anno di cosinuzions, stato di conservazione,
esistenza i vincoli artisfici, storici, alberghiad, di inalienabilith o indhvisibilith, di dirtti demaniad, d? usi onvia
gy,

k} determini it valore ¢t ciascun immobile con rifermento agli stiuall prezzi di mercaio, tenende contor detle
modalits di vendita del bene (asta giudizizda) e del falio che in sede di vendiia va effettusta almenc
ur'cfferta minima in auments: dal costo dell eventuale sanatonia ;
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1) indichi loppaniunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pil ot separall {spiegandone e ragiond),
predisponendo in ogni case un piano di vendita dellimmobile e dei lotfi, provwedendo, ove necessario, afla
realizzazions dei frazionamento, pravia sutorizzazicne det Ghudice;

m} afleghi idonea documettazione fotografica estemna ed inferna {almeno una folo per vano) degli immobili.
pignorall diretamente in furmate digitale secondo le allegate “indicazion™ ed acquisisca la planimetris
catastale ded fabbricat;

n} accerdi, nel caso si tratli di bene indiviso, la valutazione della quota 4 perinenza del debitore esecutato,
enendo conto della maggiore difficolta ¢ vendita di quote indivise; precisi se # bene dsulli comodamente
divisibile, identificandn, in caso affermative, e quote che poltrebbero essers sepzrate a favore delle
procedura,

o) zccerdi se i frasferimente dei beni pignorali sia soggetio al pagamenio dell VA, fornendo in caso positiva i
dati occorentl per la relativa applicazione ed in particolare se gfi alloggi abblano le caratteristiche di cui
alfart 13 1. 408/49 e successive modificazioni, o s¢ abbiano le caratteristiche di abitazioni difusso;

P} verifichi la comelterza dei dall dportati nell'ztto di pignoramento e nella nota di frascrizicne (o, in caso di
procedure riunile, nei singoli ati di pignoramento e nelle note di traserizione), in particolare accedando che il
pignoramento abbia colpito quole spettantl 2l debitore e che vi sia corrispondenza a il singole atto di
pignoramento e [a relativa nota;
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SVOLGIMENTC DELL'INCARICO
PREMESSA

Neil'udienza del 08/07/2011 & Giudice delle Esecuzioni Dott. Chiara Raffiolta, nominava i sofioscritto Arch,
Livio Ficarra, con Studio Tecnico in Mazzarine, V.le Regina Elena n. 18, consufente tacnice per lx stima def
beni pignosati e situzti nel Comune di Gelz. i1 CTU ha adempito aliincarico datoghl recandosi difettamente
presso Fimmobile per effeftuare # sopralluoge e ricercande tutia s documentszione relativa el fabbricato
presso Iuffisio tecnico del comune di Gela e presso Fagenzia del terstorio & Caltanissetta.

Lz redazione di quesio elaborato ha richiesto tempil prolungadl € maggion sforzi da parte det CTU & causa
dellimprecisionz di alcuni dati, delia infziate difficoltd ad enirars in contatio con lesecutato & dells necassitd
di sggiomamenio delia documentazicne catastale,

OPERAZIONI EFFETTUATE

&) Comunicaricne al debitore 2 mezzo ledtera recoomanddatz a.r;

B) Visure catasisli ed ispazioni ipotecarie presso MAgenziz del Temitoria di Caltanissetiz;

C) Aggiormnamento atil catastall, con presentazione delie planimetrie;

[} Accertamenti relativi alle Concassioni Edilizie presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Gelz;
E) Sopraflioge pressoe Mmmobile pignorato, situaio nel Comune di Gelg;

F} Redazione della presente relazions di stima

G} Invio di copia delfa presente relazione alle part per P.E.C. ¢ per Posta Raccomandats

RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO a} identifichi esattamente | beni pignorati, eventual periinenze ed accesson, indicandong 1 dati
catastal ed | confini quali emergentt dat sopraliuoge e dal'esame degli ath e dei documenti prodoti, nonche
la confurmitd det dati stesst rilevati in sede di sopraliuoge con quelli emergentt dai cerdifical in al;

- Limmiobike, cggetio del pignoramento, & una porzione di un fabbricsto ad uso abitativo che si trova i
+ Comune: Gela '
e iz Catiling 0.3 (nen via Valeria n. 40 come rfportato sulla documentsziones)

» Plano: Secondo -
cosi composty
» L'immebite sorge in una ares, accessibile sia & pedoni che 2l mezzl meccanicd, 2 sita ad ovest del cerro
storico del comune di Gela in zona B1 del vecchio P.R.G. & B3.1 {Tessuti urbani consolidati} det nuovo
PR.G -
Dal punto di vista morfalogice # fabbricato, di forina allungata lungo Fasse nord-sud, sorge su un ares che
presentz una aporezzabile pendenza pasallelz allasse longitudinale dell'edificio, i 1all Sud e Ovest confinanc
con alir corpi di fabhbrica, i fato Nord st affaccia sulla via Benedetto Croce, mentre i Jaio Est si estende lungo
fa vis Catilina.
| fabbricate & disposto su quatiro piani, con un gppanizmento per piano e dispone O un Jastico solare al
quinte piano. [ quettro appartarmentl ed i lasiico sofare sono collegati da una scala comune.

Dat punto i viste costruttive Pimmobile dsulta reslizzato con shuffura infelaiatz In c.a. con solgl in
laterocements, Le facciate dei primi due piani sono ad intonace grezzo menire quelle det pianit superon non
- sono infonacate, le murt perimetrali sono costituil da una doppia parste in laterizio con camera d'aria.

L'accesso al fabbricato & situato sul fronte Est al chvien S df via Caliiina,

L'appariamento ai seconde piang, defla consisterza di 5,5 vant catastali, risulta di recente fattura, le finture
non seno complata poiche le parell non sone integgiate, mancano sicune parte, le placche di finftura degh
interruiion elettrici, le lampade demergenza ed | coperchi di molte scatole di dervazione. Lo sigio di
conservazione & buone.

L'zccesso alfappartamento avviene da una porta sul laio sud, § primo ambiente che & incontra, superaic vn
piccolo filro & ingrasso, & un ampic “open space” comprendente scggiomes & zona cotiura (1), da cui si
accads all'unico WOC{2) dell'appartamentio da una porta sul fato sud {angolo sud-ovest). Tuli gli altri ambient
delfappartzmento sono disimpegnati da un comidoic cui st accede da una poria posta su kate nord del
soggiomo, in asse con Il porta di ingresso.  Dal comidoio (3) si ha accesso ad 1 camerz da afie
mafrimoniate {4) ed 3 2 carmers da letic singole (S e &)

Tulie le finestrature della casa si trovano sul frongf Nord ed Est, fronti sut quali insistonc anche due batconi
{73
Tutie le parell interme dellappartaments sone rifinite a gesso, | ramezzi sono in laterizio, ? pavimenty & in
piastrelle in ceramica ¢ in laminalo. L'appartamentc & dotsto dif impianto di nscaldamenic autonome
alimentaio 2 metsno, ad & collegate alla rete idiica comunale. Gli infissi e gh cscurameanti sono & alluminio,

4
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' - abitazione rag._125,8 paria 1M1= mag._1258
| - balconi mg._11,4 __parigtid=mg__ 29
- lastrico sclare mg._130,0 “ 114 paria1/5=mq.__ 8,5

-Vanoscala mg 10,7 174 _padad4=maq.___ 20

e porte, ove present, sono in laminato, 2 camere da letto presentano confrotelal per porie a scomparsa ma
non hanno fe porte. Tutl gli ambienti interni sone ali 28Ccm ad eccezione del WC che presenta un’zltezza di
Z65cm. :

Descrizione puntwale degli ambienti:

(1) SOGGIORNO CON ANGOLO COTTURA: superficie netta ca. 53,5mg. Pavimentazione in ceramica,
parell intonacate non tnteggiate. Sul lato sud, oltre alla perta di ingresso delfappartamento ed alla porta det
bagno, & stala reafizraia la zona cothura, 1o cui pareti su cui insiste &le zona sono parzialmente rivestite in
ceramica. Sul lato Nord é presente un caming. Gl affaco esterni song it sul latc Est e consistono in una
finesira & due poriefinesire da ¢ si accede allo stesso balcone.

{2) WC: Superficie netta ¢z, 2,9mq, aliezza netia 2.65m. Laccesso si ha dal fato sud dei selone, allingresso
det bagno & presente un gradine per cui fa quota di pavimenio df guesto ambiente & ca. 15 om pil sita di
gquella del resto della cassa. La pavimentazione € in ceramica, 2 pareli sono rivestite in piastrelle di ceramica
per uwsliterza di ca. 235 om. Sono presentt favabe, bidet, WC e doccia. '

{3} CORRIDOIO: comprende due piccell ambienti destinatl a diventare ammadiature a muro ma attualmente
privi di perie, per cui allo stato etluale del locale comidoio & di ca. 9.4mg. Pavimentazione in ceramica, pareli
intonacate non tirndegyiate.

{4} CAMERA LETTO MATRIMONIALE: Superiicie nefia 22.5mq. Pavimeniazione in ceramica, paret
infonacste e tinteqgiate. Net compule della metratura & compreso un grande amnadio a mure che ccoupa
lirtera parete Est della stanza e una superfice di ca. 2.8mqg. Sul late Ovest & presente un'area sopraslevata
rivestita in pletra naturale fucida. Dal lato nord si accede 3] balcone.

{5} CAMERA LEITO: Superfivie netta 10,3mq. Pavimenigzicne in laminsto, paref intonacste non
tinteggiate. Vi si accede dal comidoio ed ha una finestra esterna sul fronte Est.

{6} CAMERA LETTO: Superficie nefta 10,8mq. Pavimentaricne in laminato, pares intonacate non
finteggiate. Vi si accede dzt corridoio ed ha una finestra estemna sul fronte Est.

{8} BALCONI: | due balcont sommane una superficie complessiva di 11,4mq, hanno pavimentaziong in
ceramica & ringhiere in afluminio. Sul balcone sui fronte est sone presenti degli armadi metallici e 1a caldaia.

{9} LASTRICO SOLARE: Accesso dalla seaia condominiaie, 2 interamente piastrellato con piastrelle in
graniglia di piceels formato, € circondato sui 4 iati da un muretto perimetrale in laterizio, intonacato sul fronte
interno. Sul lmio sud del lestrico solare & presente una struttura precara in legno, non accessibile al

+ momento del sopralluogo, e strutturg nonostanie sia realizzeta su una perinenza comune sembrerebbe,
| daffe informazioni fornite dail' esecutata, ad uso esclusive di uno deil condomini.

-« I tutto per una superficie commerdiale di mg. 137,2 cosi calcclati;

£H immobill che andranng a formare un unico lotto di wvendita “lotto 17, sil nel comune di Gela, sona censiti al
N.CE.LU

= at foglic 175 particella 719 sub 4, cat. AF3, ol 2,
rendita catastzle 281,21 EURQL

QUESITO b} verifichi la propriets dei beni in capo a! debitore, indicandone i regime palrimoniate cve coniugato, e
specificando, alffresi, se essi slanc in comproprietd o meno con sltd soggetti;

//

£ immebite risulla essere di propriets della signora gl B per la quota df 171
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QUESITO <) accerti fesafta provenienza delf bened, verificando la continuita delie brascrizions nel ventnmio
anteticre alfa data def pignommentc;

S
| dei 23/G1/2006.

Uimmobile & slato venduto aWesecutsto dal precedenti proprietari (sig. SN (CL) |
, AR, Q. -1 Ao tra Vivi - Compravendita

Per Pelenco defie fonmalta a favore e confro 2 signora SRR 1l ventennio st faccis

riferimenia all' allegate : fspezione ipotecaria def 24/11/2011

QUESITO d) precisi. se del caso, fa impossibiita of procederse a un complelo accerfamento per la
incompletezza defla documentazione produita, Indicando fa documentazione mancante;

QUESITO e} accerti se ilf bened immobifi dsufline o menc accataststl, provvedends. in casa negstivo,
sifaccatastamento owero ad eseguire fe variazioni necessarie per laggiomamenio def catasto
provvedendo, aliresi, in caso df diformiia o of mancanza df idones planimetiiz dal bene, afla sua correzions
o redazione;

Baiché Pimmobile risuftava essere ancors in costruzions e non esistevano planimebie caiastsf si & reso

| mecessaric aggiomare le sitvazione catasitzle deffimmobile con una verlazione catasicle presentata.

alVegerzia det territorio di Caftenissetta n data 24112071, Protocolio CLOY32630.
Mel corso di i=le opsrazione & anche sizto comunicato all'zgenzia del teritorn Findirzze delfimmobis che
dall'erravo vig Valera n.40 e stato corretio invig Calilinan. 5

QUESITO ) accerll se suf bene graving iscrizicni ¢ bascrzioni pregiudizievoli, indicandone gii estreri;
efenchi le formalita {iscriziors, frascrizioni) da cancellare con § decrelo i trasferimenio;

Fion risuita esistere ullerdord formzltd rspetto a quelle fndicate nefla documeniazione allegaia =t

pignoramento

QUESITO g} indichi previe acgquisicione 0 aggicrmamento del certificalo df destinazione urbaristica, fa
destinazione delf bene/ prevista dafio strumento urbanistico comunale vigenits;

LUimmabile sarge in una are, accessibile sia ai pedani che ai mezzi meccanici, 2 site ad ovest del centio
storice del corpune Jf Gela in zona B1 del vecchic P.R.G. & B3.1 (Tessuoll urbard consclidai) del nuovo
P.R.G.

QUESITO h} accedi per § fabbricali la conformiia glle vigenti nonns in maleris urbanistico-ediliziz e, in caso
o iregotanita, accerti se glf stessi siano suscellibili df sanaiforda, quantificando # costo defle stessa, Indicando
fe somme da pagare a tolo of oblazione, nonche i gii onerd concessor (oneri of urbanizzazipne e costi i
cosiruzione), indicandoll anche In via approssimativa, se non sia possibile une esalla deferminazione, precisi
82 esistanc procedure asiministrative o senzionelorie:

Limimobile & stato costuito con “Nufla osta per esecuzione opere civili” Alasciato dal comune di Gels in datz
29/08/1968; praticz n. 1480, Mon song state repate presso larchivio delluificto tecnico del comune di Gela

| Gioli autorizzativi successiv

Rispetio al pregetto del 1888 Nmmobile oggetto di sima presenta le seguenti difformita:

- sul late Nord-Est € presente un corpa aggeftante, per una superficie par 2 ca. 12 mag, non previsto da
progetic. Il como 4l cul sopra conglungs e proiezioni dei due balconi present sui frondl Nord ed Est. Un=
parte di questo corpo consiste nefla chiusura di una parte del bafeone sul fronte est

- lz dispasizione intema delfappartarmento € varizta rispetio alla pianta tipo del progetto del 1958,
&
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. mmmmlmbhdﬂmmﬁmmﬂldmmaﬁfmmsmmmmmancamd;
comuricazione/autorizzazione’ ma. ris:ilhammmqueha leopemmablh @i sensi-delia legge 47785 e del
: D.P.R.:380i01. Andianmmmnque verificali il rappaorto ha*supaﬁeiﬁnmt& & lersuperfici pavimentate g
- ‘FidoneRé statica dellex opers ine.a. L‘mpmm presumibile:della sanzione applicablle vada:516'2 10329€ coi
' andranng: somma’h glioneri concesseri;

interesse afiacqwsm fes. dirsm nmnqrp df vani; anno di costruzions, stato’ di

wperfime ﬂesmazm A
: conservazione; -esisterza df vincoli artistic, storici; & inalisnabitd o indiisibilts, of ‘dirt
demaniali; oi-usi civici sle.);

. Trattasi di.appartarnerto’in condominid, Sio nella ptima periferia.del comune di Gela:in una area, accessibile
sia ai pedoni che ai mezzi meceanici, a Sith ad-dvest del cenlro. La cansistenza: daiiappanamamc:é di 55
vani catastali, le destinazione dusg & reSidensiale. B fabbricato-é sito:costruilo alla-fine:degh 2nni '80 ma
: l*apparl:amenm oggetio: def pigndramento: risullh -essere stdto: ammodemata di recente,. presumibilmente
T nellarco degliulimi s anniNon risulta esisters-aicuno-dei vincali previst dal presente quesito:

QUESIT klﬁﬂemwﬂmmmaammm‘mmrﬁamnwagkaﬂmfmwmm teriendo
mrwmmmawmmmm(MQmm}emmmmmwm ve effsliusts
almeno an'offertd mining iy simento; dot costo-dalPeventpalo SEnatonis

{ © eriteri di stima sono :quelli della valutazione. per comparazione; si fiene conto, prevalertements, delle

{ caratteristiche intinseche ed estrinseche dello immabile oggetic df stime; confrontandolo cony akr mmobili

presenti sul: mercato immobiliare odierno, -aventi ‘carattefistiche: anatoghe:. In ‘particalare si tiene ‘conto di

{atton quali: ubicazibne; consistercza, stato:d'uso; vetusta, impiantistica.

L'ediificior in oggetfo, per quanto: riguanda le part: comuni, presenta ‘un livello di finitura ed uno stato di
mediocne,

consemvazione;
| L'esposizione, benché ¢ siano due: prospetti: Tibed, non: & offimale; I Fabbricato. & silusto in una: zZona
periferica della-citfA.
Diidiscreto livelio, seppur-non pienamerite:-conciese. Asulta:'interno:dell’appartamento ded secondo pianoe
la-dotazione impeantistica.
Sul valore:dellimmobie incidonc:in negativo le nan conformitd-urbanistiche.. .
VALUTAZIONE ,
Attuaimente # prezzo-di mercato di immobili-aventi caratteristiche analoghea quelle dellimmebilein oggetio
edi € 340.00/ma.
, Superficie commercialedel lotio:1” ... i e e S it i s . MG 1372
¥ Tﬂtalemm.z lm,wm L i tin i 3 G AR rinm TSR e A e A gm %3 0

1 suddetto importo; arrotondato ad-€ 129:000,00 {CENTOVENTINROVEMIEAINY) rappresenta il pilr probabile
valore«di mercato delllimrmobile.

W
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QUADRD RIASSUNTVG
UBICAZIONE Via Catilina, 5. Gela {CL)
DATI CATASTAL! F.M. 175 particella 719 sub 4, cat. AS3, ¢l 2,
‘ rendita catastale 281,21 EURO.
SUPERFICIE COMMERCIALE 1372 mg
PREZZO MQ € S40,00 (NOVECENTOQUARANTA/L0)
j pal
'VALORE STIMATO IMMORBILE - |€129.000,00 {CENTOVENTINCVEMILA/OG} \{
LAY

QUESITO 1} indichi Popportuniia dif procedere afla vs:idifa in urrico folto o i pid loftf separali {spiegandone e
ragioni}, predisponeado i ogri case un piapo of vendile delfimmobiie e dei ofti, provwedsndo, ove
necessario, alfa realizzazione det frazionamento, previa sutornzzazione def Giudice;

{ Tratiandosi di una unica unita immobiliare, e visio che o siato del luoghi descriic nella presents relazione di
. consulenzs, | beni pignoratl vanne vendul In un unics loto "latio 17

QUESITO mj affegly idorea documentazione folografica estema ed interna (almeno una folo per vanal
degh immobilf pigriorati diretismente i formalo digitale secondo le allegale indicazioni” ed acguisiscs fa
pitanimetria catastale def fabbricati;

| SivadenogiizllegatiBed F

i

QUESTTO n} gccerdi ned caso sf frallf oF bene Indiviso, la valuizzione defla quois of pertinenza daf debitore
esscutsto, tenendo conlo defls maggiore difffcoita of vendita of quols Indivise, precisi se ¥ bene risufi
comodamente Givisibils, identificando, in caso affermetivo, le quote che poltrebbero essere separaie 2 favore
deffa procedura;;

Uimmebile apperfiene interamente affesecutato. Per gquento riguards le perfinenze e i2 peri comuni,

cansstent net veno scala e nel lastrico solare, sono stali stimati e valulat applicando apposhi coefiiciend.

QUESHO o} accertl se # irssferimento def beni pignoratl sia soggeitc &f pagamenic deltVA, fomendo in
caso pogitive | dali occomrernt! per iz reiafive applicazione ed in particolare se gl elfoggi abbianc fe
caratieristiche di cui affart 13 1. 408/49 e successive modificazioni © se abbiano le carafieristiche i
abitazionf of lusso; :

Esente in quanto non s fratts di cessione di bene nell'esercizio i impresa; la cosiruzions dJi cui s ratta non |
ha le caratteristiche di lusso.

Bl verifichi fz correttezza dei datf riportati nefl’atta i pignoramentc & neila nota of frascrizione fo, i caso.di
procedure rivnite, nei singofi afli df pignoramerdo e nefle nofe of trascrizione), in pafticolsre accedando che #
plgrnoramento abbia cofpito quole spetfanti &l debitore e che v sia comispondenzs tra # singolo atio di
pignoramento e la relative nofz;

Neifatie di pignoramento, <osl come nella nota di trascrizione, & riportate Findirizzo di Vie Valeria n. 40,
1 menire alls fuce dei sopraifluogh! effeftuati & stalo rievate che lndirzzo effettive dellltmmebile & via Caliling
r 9.
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Tanto doveva il sottoscritto ad espletamento dell'incarice affidatogh.

Mazzarino, 07122011 I Consulente Tecnico s
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