Arch. Lucia Pisano

TRIBUNALE DI GELA
SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI
GIUDICE DELL’ESECUZIONE DOTT. GIUSEPPE DI LEGAMI

e v v e v v v v e e

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO RELATIVA
ALLA CAUSA CIVILE PROMOSSA DA ITALFONDIARIO S.P.A.

contrO
B - N 66/2009 R.G.

e vie v e v v e vk v v e e

La sottoscritta Arch. Lucia Pisano, iscritta al n. 498 dcll’Albo dell’Ordine
degli Architetti P.P.C. della Provincia di Caltanissetta, nominata
Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa civile di cui in epigrafe dal G.E.,
accettato ’incarico conferito e prestato giuramento di rito all’udienza del
21 maggio 2010, ha accolto i quesiti ai quali risponde come in appresso.
Immobili pignorati;
Beni di proprieta
1) Quota 1/1 di ahitazione in Gela, via F.1li Bandiera, piano T, vani 1,
in catasto: foglio 182, part. 94 sub 2;
2} Quota 1/1 di abitazione in Gela, via F.lii Bandiera n. 103, piano 1°,
vani 4, in catasto: foglio I82, part. 94 sub 4;
3) Quota 1/2 di abitazione in Gela, via F.1li Bandiera, piano T, vani 1,
in eatasto: foglio 182, part. 94, sub 3;
4) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Grotticelli, mq 6.625, in catasto:
foglio 81, part. 241;
3} Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Grotticelli, mg 195, in catasto:

foglio 81, part, 243;
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6) Quota 1/2 di terreno im Gela, ¢c.da Mangiova, mq 16.800, in
Catasto: foglio 20, part. 162;

7) Quota 1/2 di terreno in Gela, c.da Vallone Solito, mq 39.450, in
catasto: foglio 69, part. 26;

8) Quota 1/1 di terreno im Gela, ¢.da Catania, in catasto: foglio 138,
part, 25,

9) Quota 1/1 di terreno in Gela, c¢.da Catania, mq 256, in catasto:
foglio 139, part. I;

10) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catarrosone, mq 1.320, in
catasto: foglio 228, part. 885,

11) Quota 1/1 di terreno in Gela, ¢.da Catarrosone, mq 2.235, in catasto
foglio 228, part. 972;

12) Quota 1/1 di terreno im Gela, c.da Catarrosone, mq 2.420, in
catasto: foglio 228, part. 1019;

13) Quota 1/1 di terreno in Butera, ¢.da Burgio, mq 5.020, in catasto:
foglio 192, part. 126;

14)Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mq 60, in catasto:
foglio 192, part. 99;

15) Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mq 2.300, in catasto:
foglio 192, part. 134;

16} Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mq 7.380, in catasto:

foglio 192,

iart. 12;

17) Quota 1/2 di terreno in Gela, c.da Mangiova, mq 16.800, 1u eatasto:

Beni di proprieta

foglio 20 part, 162;
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18) Quota 1/1 di terreno in Gela, mq 66, in catasto: foglio 178, part.
285;
Beni di proprieta -
19y Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catania, mq 4.030, in eatasto:
foglio 139, part. 507.
Si precisa che i beni immobili indicati ai punti 8 e 9 di cui sopra e
identificati ai punti A8 e A9 dcll’atto di pignoramento (terreni siti in Gela
c.da Catania ed iscritti al N.C.T. rispeftivamente al foglic 138, p.lla 25
soppressa generando le p.lle 237 ¢ 238 di proprieta aliena, vedasi visura e
stralcio catastale, e foglio 139 part. 1 soppressa generando le p.lle
703,704,705 e 706 di proprietd aliena, vedasi visura ¢ stralcio catastale)
SOno stati soppressi, pertanto non sono oggetto di valutazione tecnica della
presente relazione. Per quanto riguarda il bene indicato al punto 18 della
presente relazione e identificato al punto B2 dell’atto di pignoramento

immobiliare, distinto in catasto di Gela al foglio 178 p.lla 285, di

proprieta , 81 precisa che oggi costituisce parte di strada
pubblica carrabilc denominata via Olanda, pertanto il suddetto bene non &
oggetto di valutazione economica della presente relazione.
IMMOBILI DI PROPRIETA _
Elenco delle formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli gravanti
sugli immobili sopra descritti dal n. 1 al n. 16:
- ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2009 - Registro Particolare 2089
Registro Generale 9264
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 316 del 09/02/2009

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
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Immobili siti in BUTERA (CL), GELA (CL)

A favore: Castello Finance S.r.l.

Con-tm:
- TRASCRIZIONE CONTRO del 27/10/2009 — Registro Particolare 11175

Registro Generale 15843

Pubblico uffidale TRIBUNALE Repertorio 778 del 12/08/2009

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILL

A favore: Italfondiano S.P.A. mandataria di Castello Finance S.r.l.

Contro:

Il fabbricato oggetto di esecuzione immobiliare € sito tra la via Fratelli
Bandiera e la via Benedetto Bonanno, risulta caratterizzato da quattro
elevazioni fuori terma e lastrico solare con servitl e accessori di pertinenza,

Conformita urbanistico-edilizia

Il fabbricato a seguito di aceertamenti effettuati presso il Settore Edilizia

privata e condono edilizio del Comune di Gela, risulta realizzato nella sna

totalita in assenza di Concessione edilizia, ¢ per esso ¢ stata presentata, al
Comune di Gela, istanza di condono edilizio ai sensi delle leggi regionali
n. 7 del 29/02/1980 e n. 70 del 18/04/1981 dal Si‘ (vedasi
nota prot. 142849 del 25 ottobre 2010).

A seguito della nota prot. 151579 dell’11/11/2010 avanzata dalla

sottoscritta al sopra citato Settore, veniva trasmessa dallo stesso Settore, la
-4 -
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nota 156667 del 23/11/2010 (vedasi nota allegata} con la quale si
comunicava che I'immobile oggetto di c.t.u., pud essere sanato, allo stato
attuale, ai sensi della L. 47/85 e s.m. a seguito di richiesta di sanatoria da
presentare ai sensi della stessa legge. Sono state inoltre prodoite ¢ allegate
in copia alla presente, la documentazione presente agli atti del Comune.
Non risultano effettuati versamenti delle rate dell’oblazione.

La scrivente ha inoltre proceduto a calcolare, in via presuntiva, I’importo
per ciascuna unitd immobiliare necessario per ottenere la concessione
edilizia in sanatoria, comprensivo di spese tecniche e costo di costruzione,
oneri di urbanizzazione con interessi, oblazione dovuta e interessi calcolat:
alla data attuale.

Calcolo della superficie commerciale. La superficie commerciale & stata
valutata conglobando il 100% della superficie nctta calpestabile, il 100%
della superficie occupata dai tramezzi interni, il 100% della superficie
occupata dalle tompagnature perimetrali confinanti con I’esterno o con la
scala, il 50% della superficie occupata dalle tamponature o tramezzature di
separazione dagli appartamenti o locali di altre ditte dello stesso piano, il
25% della superficie dei balconi.

I sopralluoghi hanno interessato tutti gli immobili ad eccezione quello del
piano terzo ¢ del lastrico solare in quanto non é stato consentito 1’accesso.
La planimetria presentata al Comune di Gela dell’ appartamento del piano
terzo & identica a quclla di piano primo e secondo.

Ciascun appartamento si compone di una cucina, un soggiorno-pranzo,
stanza da letto, due ripostigli, un bagno e un disimpegno e sono accessibili

a mezzo di scala comune dalla via B. Bonanno n. 192, gli infissi interni
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sono in legno, quelli estermi in alluminio anodizzato con serrande
avvolgibili in plastica. Gli appartamenti non sono dotati di impianto di
risealdamento ¢ di condizionamento. Nella valutazione economica si €
inoltre tenuto conto che gli appartamenti non sono serviti da aseensore ¢
che lo stato di conservazionc interno in iermini di finiture non appare
buono.

1. IMMOBILE A PIANO TERRA (fgl. 182, part. 94/2)
Descrizione del bene il bene ¢ costituito da un vano al piano terra adibito
ad abitazione (eucina) con annesso w.c., fa parte di un fabbricato in Gela
con accesso dalla via F.1li Bandiera n. 155 (foto 6, 7 ¢ 8).

Dati catastali 1."immobile nsulta censito al Catasto fabbricati del Comune
di Gela, al foglio 182 particella 94 sub 2, eategoria A/6, classe 8,
consistenza vani 1, via fratelli Bandiera n. 103 P.T., intestato a

per la quota di 1/1.

Proprieta del bene 'immobile in questione risulta di proprietd -
i a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia da Gela in
data 21 maggio 1970, trascritto presso la Conservatoria dei Registn
Immobiliani di Caltanissetta il 12 giugno 1970 ai nn. 8622/7349, da potere
di

Valatazione economica Allo scopo di poter valutare gli immobili si &
condotta una indagine sul mercato immobiliare delle aree interessate. Nella
determinazione del valore di mercato delle aree e dei fabbricati, uno det
procedimenti pit utilizzati ed attendibili & quello sintetico-comparativo (in
base ai parametri tecnici €/mq - €/me). Tale metodo, nella pratica il pia

diffuso, permette infatti di aecertare eon la maggiore approssimazione, il
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valore venale dei beni e cioé il valore concreto ed effettivo che i beni stessi
assuniono nel mercato. St procede mediante raffronto fra gli altri immobili
che si possono ritenere assimilabili e che siano di prezzo noto (oggetto
quindi di scambio in data recente), e st determina quindi una rete di
riferimento nella quale si inseriscono, comparativamente, 1 beni da stimare.
Nella formazione della rete di riferimento si escludono, ovviamente, tutti i
valori eccezionali affinché la stessa sia I’espressionc di un 1nercato
normale; pertanto, previa 1’esecuzione dell’accurata indagine di mercato ¢
di tutte le operazioni necessarie per i confronti (comparazione oggettiva
rispetto alla ubicazione, panoramicitd, salubrita dell’aria, accessi alla
proprietd ecc.), compiuti gli opportuni conteggi riferiti anche alla vetusta
ed allo stato di conservazione del bene (in specie quando come nel nostro
caso trattasi per lo pil di appartamenti), si addiviene cosi al piu probabile
valore di mereato degli stessi.
Il valore umitario cui si € pervenuti € pari a € 750,00
La superficie commerciale & di mq 55,20
€ 750,00 x mq 55,20= € 41.400,00
A detrarre il costo della sanatoria € 4.900,00
€ 41,400,00-4.900,00= € 36.500,00
Dalla certificazione ex art. 567 C.P.C., I'immobile alla pag. 1 risuilta
erroneamente “quota 1/2” anziché 1/1

2. IMMOBILE A PIANO TERRA (fgl 182, part. 94/3)
Descrizione del bene il bene in argomento & parte di un vano al piano terra
adibito ad abitazione il imanente vano & di proprietd aliena (vedasi visura

catastale e pianta piano terra) foto nn. 9 ¢ 10.
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Dati catastali 1.’ immmobile risulta censito al Catasto fabbricati del Comune
di Gela, al foglio 182 particclla 94 sub 3, categoria A/6, classe 4,

consistenza vam 1, via Benedetto Bonanno n 152, P.T., intestato a

per la quota di 1/1.
Proprieta del bene |'immobile in questione di proprieta

3

per I’intero, ed a questi pervenuto per la gquota di 8/16 indivisa a seguito di

vendita per atto notaio Renato Mattina gia da Gela in data 22 agosto 1957,
registrato a Gela (CL) il 6 settembre 1957 al n. 218, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 settembre

1957 ai nn. 11602/10017, da potere di

uota di 1/16 indivisa a se
successione di
giusta dichiarazione di successione, registrata a Gela (CL) al n. 362, vol.
146, trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Caltanissetta il 16 aprile 1985 ai nn. 3800/3341 e per la quota di 7/16

indivisa a seguito di vendita per atto notaio Giuseppe Cancilleri gia da
Gela (CL) in data 29 marzo 1985, repertorio n. 12353/3249, registrato a
Gela (CL) il 9 aprile 1985 al n. 1331, trascritto presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Caltanissetta il 2 maggio 1985 ai nn. 2718/4109,

da potere di
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Valutazione ecoromica 11 valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo
sintetico-comparativo. Il valore unitario cui si & pervenuti & pari a € 750,00
La superficie commerciale ¢ di mq 22,33
€ 750,00 x mq 22,33=€ 16.747,50
A dctrarre il costo della sanatoria € 2.000,00
€ 16.747,50-2.000,00= € 14.747,50 e in cifra tonda 14.750,00

3. APPARTAMENTI SITO AL PIANO PRIMO, SECONDO E

TERZO

Descrizione dei beni 11 bene di piano primo e secondo originariamente
come descritto catastalmente era costituito da una unitd immobiliare posta
al piano prino e piano secondo di vani 4 con ingresso dalla via F.lli
Bandiera n. 103 (vedasi visure catastali e plamimetrie catastali). Il
proprietario ha effettuato un ampliamento al piano primo e secondo ed una
sopraelevazione dando origine a n. 3 appartamenti indipendenti di cui uno
al piano primo, uno al piano secondo e uno al piano terzo e lastrico solare
di pertinenza. Alla data attuale gli immobili non risultano accatastati.
Proprietd del bene gli originari immobili di piano primo e secondo
risultano di promietéh, per ’intero, ed a questi pervenuto
per la quota di 8/16 indivisa a seguito di vendita per atto notaio Renato
Mattina gia da Gela in data 22 agosto 1957, registrato a Gela (CL) il 6

seftembre 1957 al n. 218, trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Caltanissetta il 16 settembre 1937 ai on. 11602/10017, da

potere di

uota di 1/16 indivisa a seguito della successione di
giusta dichiarazione di successione,
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registrata a Gela (CL) al n. 362, vol. 146, trascritta presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 aprile 1985 ai nn. 3800/3341

e per la gquota di 7/16 indivisa a seguito di vendita per atto notaio Giuseppe

Cancilleri gid da Gela (CL) in data 29 marzo 1985, repertorio n.
12353/3249, registrato a Gela (CL) il 9 aprle 1985 al n. 1331, trascritto

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta tl 2

io 1985 ai nn. 2718/4109, da potere di

Valutazione econontica

I1 valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo sintetico-comparativo.
I1 piu probabile valore di mercato cut si & pervenuti ammonta in € 750,00
per il piano primo, € 700,00 per il piano secondo ed € 650,00 per il piano
terzo.
- Superficie commerciale Appartamento piano primo, secondo e
terzo

La superficic commerciale ¢ di mq 103,18 di cui:

abitazione mq 101,34 pari 1 =mq 101,34

balconi mq 7,38 par a 0,25 =mq 1,84

Appartamento piano primo

€ 750,00 x mq 103,19=€ 77.392,50

A detrarre il costo della sanatoria e spese per ’aceatastamento € 15.000,00:

-10-
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€ 77.392,50- €15.000,00=€ 62.392,50 e in cifra tonda € 62.400,00
Appartamento piano secondo

€ 700,00 x mq 103,19= € 72.233,00

A detrarre il costo della sanatoria e spese per |’accatastamento € 15.000,00:
€ 72.233,00- €15.000,00= € 57.233,00 ¢ in cifra tonda € 57.200,00
Appartamento piano terzo

€ 650,00 x mq 103,19=€ 67.073,50

A detrarre il costo della sanatoria e spese per ’accatastamento € 15.000,00:
€ 61.914,00- €15.000,00=€ 52.073,00 ¢ in cifra tonda € 52.000,00

4. Descrizione del bene 1l terreno, morfologicamente, si presenta a
giacitura piana ed ¢ caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilita, & provvisto di sistema di imrigazione e risulta
adibito alla coltivazione del carciofo. Buone sono la viabilita e la facilita di
accesso all” appezzamento di terreno (foto n. 25 e 26).

Dati catastali L’immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 81 particella 241, qualitd seminativo irriguo di prima classe

esteso are 66 ca 25 (mq 6.625) R.D. € 80,06, R.A. € 37,64, intestato a

per iz quota di 1/1

Proprieta del bene 1l terreno in questione risulta di proprieta del Sig.
D ... ..o

Notaio Renato Maitina gia da Gela in data 22 agosto 1957, trascritto presso

la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 settcmbre

1957 ai nn. 11601/10016, da potere di
Dati urbanistici L’ appezzamento di terreno, come si evince dal certificato

di destinazione urbanistica n. 901/10 ¢ allegato alla prescnte, ricade nella

-1l -
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zona omogenea “E” (verde agricolo).
Sul terreno in questione insistono i seguenti vincoli:

- 11 lotto ricade all’interno della zona “Castelluccio” soggetta a
vincolo paesaggistico;

- L’area ricade nell’elenco attualmente vigente delle aree S.I.C. e
Z.P.S. dei siti di protezione speciale della Regione Siciliana e di
Importanza comunitaria (ITA050001 Biviere ¢ Macconi di Gela).

Valutazione economica 1l valore di mercato & stato ricercato con il
metodo sintetico-comparativo. Il valore del terreno pud cssere quantificato
in € 15.000,00.

5. Descrizione del bene 1l terreno, morfologicamente, si presenta a
giacitura piana ed ¢ caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilitd, ¢ provvisto di sistema di irrigazione ¢ risulta
adibito alla coltivazione del carciofo. Buone sono la viabilita e la facilita di
accesso all’ appezzamento di terreno (foto n. 25 ¢ 26).

Dati catastali 1.’ immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 81 particella 243, qualitd seminativo irriguo di prima classe
esteso are 01 ca 95 (mq 195) R.D. € 2,36, R.A. € 1,1, intestato a

per la quota di 1/1
Proprietd del bene 1l terreno in guestione risulta di propricta del Sig.
_ a seguito di donazionc per atto
Notaio Renato Mattina gid da Gela in data 22 agosto 1957, trascritto presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 settembre

1957 ai nn. 11601/10016, da potere di

Dati urbanistici 1.’ appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
-12-
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di destinazione urbanistica n. 901/1Q e allegato alla presente, ricade nella
zona omogenea “E” (verde agricolo).
Sul terreno in questione insistono i seguenti vincoli:

= Il lotto ricade all’interno della zona “Castelluccio” soggetta a
vincolo paesaggistico;

- L’area ricade nell’elenco attualmente vigente delle aree S.I.C. ¢
ZP.S. dei siti di protezione speciale della Regione Siciliana e di
Ilmportanza comunitaria (ITA0S0001 Biviere e Macconi di Gela).

Valutazione economica 1l valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo
sintetico-comparativo. Il valore del terreno pud essere quantificato in €
450,00.

6. Descrizione del bene 11 terreno, morfologicamente, si presenta a
giacitura piana ed ¢ caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilitd, ¢ provvisto di sistema di irrigazione ¢ risulta
adibito alla coltivazione del carciofo. Buone sono la viabilita e la facilita di
accesso all’ appezzamento di terreno (foto n. 27 e 28).

Dati catastali L immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 20 particella 162, qualitd seminativo irriguo di prima classe

esteso ha 1 are 68 ca 00 (mq 16.800) R.D. € 216,04, R.A. € 95,44, intestato

er la quota di 1/2 ciascuno
Proprieta del bene Al Sig. detto bene & pcrvenuto per il
diritto dell’cnfiteuta a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia

da Gela in data 3 maggio 1968, trascritto presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliar1 di Caltanissetta il 7 maggio 1968 ai nn. 7152/6246, da

o [ 1. .. N ... ..
13-

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



Arch. Lucia Pisano

pervenuto per il diritto del concedente a seguito di vendita per atto notaio
Renato Mattina gta da Gela in data 3 maggio 1968, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 7 maggio 1968 ai

nn. 7153/6247, da potere di
Iscrizioni, trascrizioni e formalita

Dati urbanistici 1.’ appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
di destinazione urbanistica n. 910/10 e allegato alla presente, ricade nella
zona omogenea “E” (verde agricolo).

Valutazione economica 11 valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo
sintetico-comparativo. Il valore del terrcno puo essere quantificato in €
39.000,00 essendo ’esecutato proprietario di 1/2 dcl bene pignorato si
determina il valore part ad € 19.500,00

7. Descrizione del bene 1l terreno ha giacitura piana ed ¢ incolto. Buone
sono la viabilita ¢ la facilitd di accesso all’appezzamento di terreno (foto n.
29 e 30).

Dati catastali L’ immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di

Gela, al foglio 69 particella 26, qualitd seminativo di seconda classe

esteso ha 3 are 94 ca 50 (mg 39.450) R.D. € 262,83, R.A. € 61,12, intcstato
a ﬁ per la quota di 1/2 ciascuno

Proprieta del bene 11 terreno in questionc risulta di proprietd del Sig.
_ per la quota di 1/2 indivisa, a seguito di vcndita per atto
notaio Lupoli in data 11 ottobre 1974, trascritto presso la Conscrvatornia dei

Registri Immobiliari di Caltanissetta il 9 novembre 1974 ai nn.

13886/12143, da potere di , ¢he con il medesimo atto ha

venduto ’altra quota di 1/2 indivisa
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Dati urbanistici L’appezzamento di terreno, eome si evince dal certificato

di destinazione urbanistica n. 904/10 e allegato alla presente, ricade nella

zona omogenea “E” (verde agricolo).

Valutazione ecornomica 1 valore di mercato € stato ricercato con il metodo

sintetico-comparativo. Il valore del terreno puo essere quantificato in €

31.000,00 essendo 1’eseeutato proprictario di 1/2 del bene pignorato si

dctermina il valore pari ad € 15.500,00

10. Descrizione del bene 1l temreno, morfologicamente, & in leggero

declivio. Diffieile risulta I’aecesso all’ appezzamento di terreno (foto n. 31

e 32).

Dati catastali 1" immobile risulta censito al Catasto terreni del Comure di

Gela, al foglio 228 particella 885, qualita seminativo di terza classe esteso

are 13 ca 20 (mq 1.320) R.D. € 4,02, R.A. € 1,70, intestato a -
per la quota di 1/1

Proprietd del bene ]| terreno in questione risulta di proprietad del Sig.

_ a seguito di decreto di assegnazione al sensi dell’art. I

della LR, 24/1974 dell’Assessorato e Foreste di Palermo in data 10

maggio 2005, n. 1177/2, trascritto presso 1’Agenzia del Territorio, Ufficio

Provinciale di Caltanissetta il 31 maggio 2005 ai nn. 8513/5967

Dati urbanistici 1.”appezzamento di terreno, come si evince dal certificato

di destinazione urbanistica n. 903/10 e allegato alla presente, rieade nella

zona omogenea “E” (verde agricolo).

Sull’area in culi ricade il terreno in questione insistono i seguenti vincoli:

- L’area con Decreto 18/04/86 dell’Assessorato Regionale dei Beni
- 15 -
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Culturali ed Ambientali e della Pubblica Istruzione, & stata
dichiarata di notevole interesse pubblice e vincolata ai sensi e per
gli effetti dell’art. 1 della Legge 29 Giugno 1939 n. 1497 e dell’art.
9 del Relativo Regolamento di esccuzione approvato con R.D.
3/6/1940 n. 1357,

- L’area ricade nell’elenco attualmente vigente delle aree S.I.C. e
Z.P.S. dei siti di protezione speciale della Regione Siciliana e di
Importanza Comunitaria (ITA050001 Biviere e Macconi di Gela).

Valutazione economica

I1 valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo sintetico-comparativo.
I1 valore del terreno pué essere quantificato in € 800,00

11. Descrizione del bene 1| terreno ha giacitura piana ed ¢ incolto (foto n.
31e33)

Dati catastali 1.’ immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 228 particella 972, qualitd seminativo di terza classe esteso

are 22 ca 35 (mq 2.235) R.D. € 6,81, R.A. € 2,89, intestato a

per la quota di 1/1

Proprietd del bene Il terreno in questione risulta di proprieta del Sig.
_ a seguito di decreto di assegnazione ai sensi dell’art. 1

della L.R. 24/1974 dell’Asscssorato € Foreste di Palermo in data 10

maggio 2005, n. 1177/2, trascritto presso 1’Agenzia del Territorio, Ufficio
Provinciale di Calanissetta il 31 maggio 2005 ai nn. 8513/5967

Dati urbanistici L’ appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
di destinazione urbanistica n. 903/10 e allegato alla presente, ricade nella

zona omogenea “E” (verde agricolo).
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Sull’area in cui ricade il terreno in questione insistono 1 seguenti vincoli:
- L’area con Deereto 18/04/86 dell’ Assessorato Regionale dei Beni
Culturali ed Ambientali e della Pubbliea Istruzione, & stata
dichiarata di notevole interesse pubblieo e vineolata ai sensi e per
gli effetti dell’art. 1 della Legge 29 Giugno 1939 n. 1497 e dell’art.
9 del Relativo Regolamento di esecuzione approvato con R.D.
3/6/1940 n. 1357,
- L’area rieade nell’elenco attuaimente vigente delle aree S.1.C. e
Z.P.S. dei siti di protezione speeiale della Regione Siciliana e di
Importanza Comunitana (ITA050001 Biviere € Macconi di Gela).
Valutazione economica 1] valore di mercato ¢ stato nicercato con il metodo
sintetico-comparativo. Il valore del terreno pud essere quantificato in €
1.050,00
12, Descrizione del bene 1l terreno, morfologicamente, ¢ in leggero
declivio, ¢ caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato di buon
grado di fertilita, & provvisto di sistema di irmigazione ¢ risulta adibito alla
eoltivazione dell’uva. Buone sono la viabilita e la facilita di aceesso all’
appezzamento di terreno (foto . 31, 34 e 35).
Dati catastali L’immobile risulta eensito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 228 particella 1019, qualita vigneto di terza classe esteso
are 24 ca 20 (mq 2.420) R.D. € 22,37, R A. € 10,00, intestato a

per la quota di 1/1
Proprieta del bene 11 terreno in questione risulta di proprieta del Sig.
_ a seguito di decreto di assegnazione ai sensi dell’art. 1

della L.R. 24/1974 dell’Assessorato e Foreste di Palermo in data 10
-17-
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maggio 2005, n. 1177/2, trascrtto presso I’Agenzia del Territorio, Ufficio
Provineiale di Caltanissetta il 31 maggio 2005 ai nn. 8513/5967

Dati urbanistici L’appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
di destinazione urbanistica n. 903/1Q e allegato alla presente, ricade nella
zona omogenea “E” (verde agricolo).

Sull’area in cui ricade il terreno in questione insistono i seguenti vincoli:

- L’area con Decreto 18/04/86 dell’ Assessorato Regionale dei Bemi
Culturali ed Ambientali e della Pubblica Istruzione, & stata
dichiarata di notevole interesse pubblico e vincolata ai sensi e per
gli effetti dell’art. 1 della Legge 29 Giugno 1939 n. 1497 e dell’art.
9 del Relativo Regolamento di esecuzione approvato con R.D.
3/6/1940 n. 1357,

- L’area ricade nell’elenco attualmente vigente delle aree S.I.C. e
Z.P.S. dei siti di protezione speciale della Regione Siciliana e di
Importanza Comunitaria (ITAG5000!1 Biviere e Macconi di Gela).

Valutazione economica 1l valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo
sintetico-comparativo. Il valore del terreno pud essere quantificato in
€ 2.500,00

13. Descrizione del bene 1l terreno ha giaeitura piana ed & incolto. Buone
sono la viabilita e la facilitd di accesso all’appezzamento di terreno (foto n.
36 e 37).

Dati catastali L’'immobile msulta censito al Catasto terreni del Comune di
Butera, al foglio 192 particella 126, qualita orto irriguo di classe U esteso
are 50 ca 20 (mq 5.020) R.D.€ 151,41, R.A. €77,78

Proprietd del bene Al Sig. detto bene ¢ pervenuto per il
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diritto dell’enfiteuta a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia
da Gela in data 25 settembre 1969, traseritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobilian di Caltanissetta il 16 ottobre 1989 ai nn. 16638/14580,
da potere di . Alla Sigra detto bene ¢
pervenuto per il diritto del eonecedente a seguito di vendita per atto notaio
Renato Mattina gia da Gela in data 25 settembre 1969, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 ottobre 1989
ai nn. 16639/14581, da potere di

Dati urbanistici L’ appezzamento di terreno, eome si cvinee dal certificato
di destinazione urbanistica rilaseiato in data 6 settembrc 2010 dal Comune
di Butera e allegato alla presente, ricade nella zona omogenea “E” (verde
agricolo). Il terreno in questione ricade in zona di tutela (2) nel Piano
Paesistico Provinciale adottato eon D.D.G. n. 8471 del 04/12/2009.
Valutazione economica 1l valore di mereato € stato rieercato con il metodo
sintetico-eomparativo. 1l valore del terreno pu¢ essere quantificato in €
2.300,00

14. Descrizione del bene Trattasi di un appezzamento di terreno sito in
Butcra e.da Burgio, su eui originariamente vi era edifieato un fabbrieato
rurale, oggi demolito. Il terreno non ha un accesso indipendente dalla
strada ¢ per raggiungerlo neeessita attraversare 1’appezzamento di terreno
distinto in catasto al foglio 192 p.lla 125 di proprieta alicna.

Dati catastali 1."immobile, risulta eensito al Catasto terreni del Comune di
Butcra, al foglio 192 particella 99, qualita fabbricato rurale.

Proprieta del bene Al Sig. — detto bene € pervenuto per il
diritto dell’enfiteuta a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia
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da Gela in data 25 settembre 1969, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri inmobiliari di Caltanissetta il 16 ottobre 1989 ai nn. 16638/14580,
da potere di . Alla Sigra detto bene é
pervenuto per il diritto del eoncedente a seguito di vendita per atto notaio
Renato Mattina gia da Gela in data 25 settembre 1969, traseritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 ottobre 1989
ai nn. 16639/14581, da potere di

Valutazione economica 1l valore di mercato e stato ricereato con il
metodo sintetieo-comparativo. Il valore del terreno puo essere quantificato
in € 1.800,00

15. Descrizione del bene 1l terreno, morfologicamente, si presenta a
glacitura piana ed € caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilitd e risulta adibito alla coltivazione del careiofo
(foto n. 39).

Dati catastali L’immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Butera, al foglio 192 particella 134, qualitd orto irriguo di classe U esteso

are 23 ca 00 (mq 2.300) R.D. € 69,37, R.A. € 35,64, intestato a -

Proprieta del bene Al Sig, - detto bene & pervenuto per il

diritto dell’enfiteuta a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia
da Gela in data 25 settembre 1969, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobilian di Caltanissetta il 16 ottobre 1989 ai nn. 16638/14580,
da potere di - Alla Sigra - detto bene ¢
pervenuto per il dirtto del concedente a seguito di vendita per atto notaio

Renato Mattina gia da Gela in data 25 settembre 1969, trascritto presso la
-20-
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Conservatoria dei Registri Immobiliani di Caltanissetta il 16 ottobre 1989
ai nn. 16639/14581, da potere di
Dati urbanistici 1" appezzamento di terreno, come si evinee dal certificato
di destinazione urbanistica rilasciato in data 6 settembre 2010 dal Comune
di Butera ¢ allegato alla presente, ricade nella zona omogenea “E” (verde
agricolo).
Valutazione economica Il valore di mercato & stato ricercato con il
metodo sintetico-comparativo. Il valore del terreno pud essere quantificato
in € 3.200,00
16. Descrizione del bene 1| terreno, morfologicamente, si presenta a
giacitura piana ed & caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilitd e risulta adibito alla coltivazione del carciofo.
Buone sono la viabilita e la facilita di accesso all” appezzamento di terreno
(foto n. 40).
Dati catastali L’ immobile nisulta censito al Catasto terreni del Comune di
Butera, al foglio 192 particella 12, qualita orto irriguo di classe U esteso
are 73 ca 80 (mq 7.380) R.D. € 222,59, R.A. € 114,34, intestato a

per la quota di 1/1
Proprietd del bene 11 bene & di propretd - a seguito di
vendita per atto notaio Giuseppina Comparato gia da Gela in data 11 Iuglio

1986, repertorio n. 2335, trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Caltanissetta il 18 luilio 1986 ai nn. 7537/6244 da poterc di

Dati urbanistici L’appezzamento di terreno, come si cvince dal certificato

di destinazione urbanistica rilasciato in data 6 settembre 2010 dal Comune
-2 -
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di Butera e allegato alla presente, ricade nella zona omogenea “E” (verde
agrieolo).
Valutazione economica 1l valore di mercato ¢ stato ricercato con il
metodo sintetico-comparativo. 11 valore del terreno pud essere quantificato
in € 10.300,00
IMMOBILI DI PROPRIETA _
Elenco delle formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli gravanti
sugli immobili sopra descritti dal n. 17 al n. 18:
- ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2009 - Registo Particolare 2089
Registro Generale 9264
Pubblico uffidale TRIBUNALE Repertorio 316 del 09/02/2009
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in GELA (CL)
A favore: Castello Finance S.t.1.

Contro:

- TRASCRIZIONE CONTRO del 27/10/2009 ~ Registro Particolare 11175
Registro Generale 15843
Pubblico uffidale TRIBUNALE Repertorio 778 del 12/08/2009
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI
Immodbili siti in GELA (CL)
A favore: Italfondiaric S.P.A. mandataria di Castello Finance S.r.).

Contro:
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17. Descrizione del bene 11 terreno, morfologicamente, si presenta a
giacitura piana ed & caratterizzato da uno strato lavorabile profondo dotato
di buon grado di fertilita, & provvisto di sistema di trrigazione e risulta
adibito alla coltivazione del carciofo. Buone sono la viabilita e la facilita di
accesso all’ appezzamento di terreno (foto n. 27 e 28).

Dati catastali L’ immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di

Gela, al foglio 20 particella 162, qualita seminativo irriguo di prima classe

esteso ha 1 are 68 ca 00 (mqg 16.800) R.D. € 216,04, R.A. € 95,44, intestato
a per la quota di 1/2 ciascuno

Proprieta del bene Proprietd del bene Alla Sig.ra detto
bene ¢ pervenuto per il diritto del concedente a seguito di vendita per atto
notaio Renato Mattina gia da Gela in data 3 maggio 1968, trascritto presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 7 maggio 1968
ai nn. 7153/6247, da potere di _ Al Sig. ﬁ
detto bene & pervenuto per il diritto dell’enfiteuta a seguito di vendita per
atto notaio Renato Mattina gia da Gela in data 3 maggio 1968, trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 7
maggio 1968 ai nn. 7152/6246, da potere di

Dati urbanistici L’appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
di destinazione urbanistica rilaseiato in data 14 settembre 2010 n. 753/010
e allegato alla presente, ricade nella zona omogenea “E” (verde agrieolo).
Valutazione economica 11 valore di mereato é stato ricereato con il metodo
sintetico-comparativo. I1 valore del terreno puo essere quantificato in
€ 39.000,00 essendo 1’esecutato proprietario di 1/2 del bene pignorato si

determina il valore pari ad € 19.500,00
23 -
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IMMOBILE DI PROPRIETA -

Elenco delle formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli gravanti
sull’ immobile sopra descritto al n. 19:
- ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2009 - Registro Particolare 2089

Registro Generale 9264

Pubblico uffidale TRIBUNALE Repertorio 316 del 09/02/2009

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Immohili siti in GELA (CL)

A favore: Castello Finance S.r.l

Contro;

- TRASCRIZIONE CONTRO del 27/10/2009 — Registro Particolare 11175
Registro Generale 15843
Pubblico ufficale TRIBUNALE Repertorio 778 del 12/08/2009
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI
Immobili siti in GELA {CL)

A favore: Italfondiario S.P.A. mandatanra di Castello Finance S.r.),

Contro:
19. Descrizione del bene 1| terreno é adiacente una zona urbanizzata ed &
ineolto. Buone sono la viabilita e la faeilita di accesso (foto n. 41 e 42),
Dati catastali L’ immobile risulta censito al Catasto terreni del Comune di
Gela, al foglio 139 particella 507, qualitd seminativo irriguo di prima
classe esteso are 28 ca 10 (mq 2.810) R.D. € 33,96, R.A. € 15,96, intestato

a per la quota di 1/1,

34 .
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Proprieta del bene di _ a seguito di donazione per atto notaio

Gian Vincenzo Pisa gid da Niscemi in data 10 dicembre 1997, repertorio n.

23720, trascritto presso la Conservatoria dei Registri lmmobiliari di

Caltanissetta il 30 dicembre 1997 ai nn. 11265/9595 da potere di

ed a questt pervenuto a seguito di vendita per atto notaio
Lupoli in data 17 novembre 1976, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri lmmobiliari di Caltanissetta i1 25 novembre 1976 ai nn.
13160/11847.

Dati urbanistici L’ appezzamento di terreno, come si evince dal certificato
di destinazione urbanistica n. 902/10 ¢ allegato alla presente, ricade nella
zona omogenca “E” (verde agricolo). Il terreno in questione ricade i area
ricompresa tra quelle individuate dall’Ass.to Reg. Territorio e Ambiente
con D.A. n. 121 del 20/04/2007 del Piano Stralcio di Bacino per I’assctto
Idrogeologico della Sicilia (P.A.L).

Valutazione economica 11 valore di mercato ¢ stato ricercato con il
metodo sintetico-comparativo. Il valore del terreno puo esscre quantificato
in € 56.200,00

PIANI DI VENDITA

1. Locale a piano terra ad uso abitazione sito in Gela via Fratelli Bandiera
n. 155 di superficie commerciale di mq 55,20 distinto in catasto al
foglio 182 p.lla 94 sub 2. Prezzo a base d’asta € 36.500,00

2. Locale a piano terra ad uso abitazione sito in Gela via Benedetto
Bonanno nn. 190 e 162 di superficie commerciale complessivamentc di

mq 22,30 distinto in catasto al foglio mappa 182 p.lla 94 sub 3. Prezzo
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a base d’asta € 14.750,00

3. Appartamento di piano primo sito in Gela via Benedetto Bonanno
n. 192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostiglt,
bagno ¢ disimpegno, di superficie commerciale mq 103,18 da
accatastare. Prezzo a base d’asta € 62.400,00

4. Appartamento di piano secondo sito in Gela via Benedetto Bonanno
n. 192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostiglt,
bagno ¢ disimpegno, di superficic commerciale mq 103,18 da
accatastare. Prezzo a base d’asta € 57.200,00

5. Appartamento di piano terzo sito in Gela via Benedetto Bonanno n.
192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostigli,
bagno e disimpegno, di superficie commerciale mq 103,18 da
accatastare. Prezzo a base d’asta € 52.000,00

6. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Grotticelli, distinto in
catasto al foglio 81 particella 241, qualitd seminativo irriguo di prima
classe esteso mq 6.625. Prezzo a base d’asta € 15.000,00

7. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Grottieelli, distinto in
catasto al foglio 81 particella 243, qualitd seminativo irriguo di prima
classe esteso mq 195. Prezzo a base d’asta € 450,00

8. Quota indistinta indivisa pari ad 1/2 di appezzamento di terreno sito in
agro di Gela, c.da Mangiova, distinto in catasto al foglio 20 particella
162, qualita seminativo irrigno di prima classe esteso complessivamente
mq 16.800. Prezzo a base d’asta € 19.500,00

9. Quota indistinta indivisa pari ad 1/2 di appezzamento di terreno sito in

agro di Gela c.da Vallone Solito, distinto in catasto al foglio 69
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particella 26, qualitd seminativo di seconda classe esteso
eomplessivamente mq 39.450. Prezzo a base d’asta € 15.500,00
10. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, ¢.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 885, qualiti seminativo di
terza classe esteso mq 1.320. Prezzo a base d’asta € 800,00
11.  Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 972, qualitd seminativo di
terza classe esteso mq 2.235. Prezzo a base d’asta € 1.050,00
I2.  Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 1019, qualita vigneto di terza
classe esteso mq 2.420. Prezzo a base d’asta € 2,500,00
13. Appezzamento di terreno sito in agro di Butera, c.da Burgio,
distinto in catasto al foglio 192 particella 126, qualitd orto irriguo di
classe U esteso complessivamente mq 5.020. Prezzo a base d’asta €
2.300,00
14.  Appczzamento di terreno in Butera c¢.da Burgio ccnsito al Catasto
terreni del Comune di Butera, al foglio 192 particella 99, esteso
complessivamente mq 60. Prezzo a base d’asta € 1.800,00
15. Quota indistinta indivisa pari ad 1/2 di appezzamento di terreno sito in
agro di Butera, ¢.da Burgio, distinto in catasto al foglio 192 particella
134, qualita orto irriguo di classe U esteso mq 2.300. Prezzo a base
d’asta € 3.200,00
16. Appezzamento di tcrreno sito in agro di Butera, c.da Burgio, distinto
in catasto al foglio 192 particella 12, qualitd orto irriguo di classe U

esteso mq 7.380. Prezzo a base d’asta € 10.300,00

-27-
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17. Quota indistinta indivisa pari ad 1/2 di appezzamento di terreno sito in
agro di Gela, c.da Mangiova, distinto in catasto al foglio 20 particella
162, qualitd seminativo irripuo di prima classe esteso
complessivamente mq 16.800. Prezzo a base d’asta € 19.500,00

18.  Appczzamento di terreno sito in agro di Gela, e.da Catania, distinto

in catasto al foglio 139 particella 507, qualitd seminativo itriguo di

prima classe estcso mq 2.810. Prezzo a base d’asta € 56.200,00
Ritenendo di avere compiutamente msposto ai quesiti dell’lllmo Sig.
Giudice, il CTU rimane a disposizione per eventuali chiarimenti o ulteriori

analisi.

Gela, 1i 18 gennaio 2011 I1 C.T.U. Arch. Lucia Pisano

ALLEGATI

1) wverbale di inizio operazioni peritali;

2} verbale di proseguimento operazioni peritali;

3) planimetrie;

4) documentazione fotografica;

5) wisure ipotecarie

6) visure catastali per attualita;

7) planimetrie catastali;

8) certificati di destinazione urbanistica;

9) nota prot. 142849 del 25/11/2010;

10} nota prot. 1566567 del 23/11/2010;

11) documentazione condono edilizio;
- dichiarazione sostitutiva atto di notorietd;
- nota per trascrizione zlla Conservatoria del 12/06/1970
- nota per trascrizione alla Conservatoria del 10/09/1957
- relazione tecnica;
- grafici.

-28.

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



Arch. Lucia Pisano

TRIBUNALE DI GELA
SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Yededk v ek ko ke

INTEGRAZIONE

alla relazione di consulenza tecnica di ufficio relativa alla causa civile

promossa da Italfondiario S.P.A. contro [ EENEGEGGEGEGE
A Ra—

¥ Fe ded e v e e ooy v e ok

La sottoscritta Arch. Lucia Pisano, iscritta al n. 498 dell’Albo dell’Ordine
degli Architetti PP.C. della Provincia di Caltanissetta, nominata
Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa civile di cui in cpigrafe dal G.E.,
accettato I'incarico confcrito e prestato giuramento di rito all’udicnza del
21 maggio 2010, ha accolto i quesiti ai quali ha risposto nella relazione del
18 gennaio 2011.

In data 16 maggio 2012, la scrivente € stata richiamata al fine di
determinarc it valore dell’appartamento sito al terzo piano, gid valutato
nella rclazione depositata il 18 gennaio 2011 e del lastrico solarc del
fabbricato oggetto di c.t.u., in quanto nel corso dei sopralluoghi effettuati
nelle date del 30 luglio e 5 agosto dcl 2010 non ¢ stato consentito ’accesso
alle suddette unita immobiliar dagli occupanti, pertanto il G.E. nella stessa
udienza ha disposto la rinnovazione delle operaziom peritali e di valutare
al contempo quanto rilevato dal custode e professionista delegato alla
vendita det beni pignorati.

La scrivente con lettera raccomandata A/R del 21 maggio 2012 ha dato
comunicazione alle parti esecutate dell’inizio delle operazioni pentali

presso i suddetti bemi. All’ora ed alla data stabilita le parti hanno disertato
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il sopralluogo, pertanto la scrivente ottemta |’autorizzazione dal G.E. per
I’accesso forzato ai bent in argomento, ha dato comunicazione con lettera
raccomandata A/R del 09 luglio 2012 che le operazioni peritali sarebbero
proseguite in data 26 luglio 2012 in Gela via B. Bonanno n. 192,
All’ora ed alla data stabilita la Sig.ra . presente sui [uoghi,
ha consentito alla scrivente 1’accesso all’appartamento del piano terzo e del
lastrico solare.
Si riportano 1 beni immobili elencati nell’atto di pignoramento:
Beni di proprieta
1) Quota 1/1 di abitazione in Gela, via F.lli Bandiera, piano T, vani 1,
in catasto: foglio 182, part. 94 sub 2;
2} Quota 1/1 di abitazione in Gela, via F.lli Bandiera n. 103, piano 1°,
vani 4, in catasto: foglio 182, part. 94 sub 4;
3) Quota 1/2 di abitazione in Gela, via F.1li Bandiera, piano T, vani 1,
in catasto: foglio 182, part, 94, sub 3;
4) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Grotticelli, mq 6.625, in catasto:
foglio 81, part. 241;
5) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Grotticelli, mq 195, in catasto:
foglio 81, part. 243;
6) Quota 1/2 di terreno im Gela, ¢.da Mangiova, mq 16.800, in
Catasto: foglio 20, part. 162;
7) Quota 1/2 di terreno in Gela, c.da Vallone Solito, mq 39.450, in
catasto: foglio 69, part. 26;
8) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catania, in catasto: foglio 138,
part. 25;
9) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catania, mq 256, in catasto:
foglio 139, part. 1;
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10)Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catarrosone, mq 1.320, in
catasto: foglio 228, part. 885;

11) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catarrosone, mq 2.235, in catasto
foglio 228, part, 972;

12) Quota 1/1 di terreno in Gela, ¢.da Catarrosone, mq 2.420, in
catasto: foglio 228, part. 1019;

13) Quota 1/1 di terreno in Butera, ¢.da Burgio, mq 5.020, in eatasto:
foglio 192, part. 126;

14) Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mg 60, in catasto:
foplio 192, part. 99;

15) Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mq 2.300, in catasto:
foglio 192, part. 134;

16) Quota 1/1 di terreno in Butera, c.da Burgio, mq 7.380, in catasto:

foglio 192, part. 12;

17) Quota 1/2 di terrenc in Gela, c.da Mangiova, mq 16.800, in catasto:
foglio 20 part. 162;
18)Quota 1/1 di terreno in Gela, mq 66, in catasto: foglio 178, part.
285;
Beni di proprieta -
19) Quota 1/1 di terreno in Gela, c.da Catania, mq 4.030, im catasto:
foglio 139, part. 507.

I sottoscritto C.T.U. esaminata la documentazione, in atti, prodotta dal
Custode e Professionista delegato alla vendita degli immobili pignorati
integra quanto segue:

» In merito ai beni immobili indicati ai punti 13, 14 € 15 di cui sopra e

identifieati ai punti Al3, Al4 e Al5 dell’atto di pignoramento, il
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diritto eolpito dallo stesso pignoramento € la piena proprietd di
‘ mentre dalla certifieazione notarile si evince che il
diritto effettivi in capo a
il diritto diretto, non oggetto di pignoramento, interessa la parte
esecutata ‘, pertanto non essendoci corrispondenza fra

diritto reale colpito dal pignoramento e diritto reale in capo a

¢ 1l diritto di enfiteusi, inveee

¢ considerato, inoltre, che nella relazione depositata il 18
gennaio 2011 i suddettt beni sono stati valutati considerando la piena
proprieta di e che per la piena proprietd non pud
procedere la vendita forzata, la serivente ritiene opportuno che essi
non possano essere oggetto di valutazione eeonomica della presente in
riferimento al dintto di enfiteusi & non saranno inseriti nel piano di

vendita, a meno che il G.E. ritenga opportuno cbe per essi la vendita

forzata possa procedere limitatamente al solo diritto di enfiteusi in
o

» In merito al bene immobile indicato al punto 3 di cui sopra e
identificato al punto A3 dell’atto di pignoramento, la quota colpita

dallo stesso pignoramento & pari ad 1/2 mentre dalla certifieazione

notarile nsulta essere di proprieta per la quota di 1/1.
Pertanto la valutazione economica per il bene in argomento riguardera
la quota indivisa pari ad 1/2.

Valutazione econolnica:

Quota pan ad 1/2 indivisa di immobile censito al Catasto fabbricati del
Comune di Gela, al foglio 182 particella 94 sub 3, categoria A/6,

classe 4, consistenza vani 1, via Benedetto Bonammo n 152, P.T,
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1.
Il valore di mercato ¢ stato ricercato con il metodo sintetico-
comparativo. Il valore unitario cui si & pervenuti & pari a € 750,00
La superficie commerciale complessiva ¢ di mq 22,33
€ 750,00 x mq 22,33=€ 16.747,50
A detrarre il costo della sanatoria € 2.000,00
€ 16.747,50-2.000,00= € 14.747,50 ¢ in cifra tonda 14.750,00
Essendo la quota colpita dallo stcsso pignoramento pari ad 1/2 si
determina il valore dell’immobile in argomento:
€ 14.747,50:2=€ 7.375,00
» Per i beni immobili indicati ai punti 6 e 17 di cui sopra e identificati ai

punti A6 ¢ Bl dell’atto di pignoramento, i diritti reali colpiti dallo

stesso pignoramento sono il diritto di proprieta pari ad 1/2 di -
-ped il diritto dt propricta pari ad 1/2 di _, mentre

dalla ccrtificazionc notarile si evince che il diritto rcale in capo a

¢ il diritto di enfiteusi ed il diritto realc in capo a
& il dominio diretto.

Valutazione economica:

Al fine di favorire la vendita si costituird un solo lotto.

Quota pari ad 1/1 di immobile, in capo a per il diritto
di enfiteusi ed a per il dominio diretto, censito al
Catasto terreni dcl Comune di Gela, al foglio 20 particella 162,
qualita seminativo irriguo di prima classe esteso ha 1 are 68 ca 00

fmq 16.800) R.D. € 216,04, R.A. € 95,44, intestato
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- per la quota di 1/2 ciascuno;

Il valore di mereato €& stato ricercato con il metodo sintetico
comparativo. Il valore del terreno (per la quota di 1/1) pud esscre
quantificato in € 39.000,00

» Per 1 beni immobili indicati ai punti 10, 11 ¢ 12 di cui sopra e
identifieati ai punti A10, A1l ¢ Al2 dell’atto di pignoramento, i diritti

reali colpiti dallo stesso pignoramento sono la piena di proprieta di

mentre al momento del pignoramento |’effettivo diritto
in eapo a era il dominio utile, mentre il dominio
diretto era in capo all’ Assessorato Regionale Agricoltura ¢ Foreste ai
sensi delle leggi di riforma agraria della Regione Sicilia (L.R.S. n.
104/2950; L.R.S. n. 21/1965; L.R.S. n. 33/1968 ¢ L.R.S. n. 24/1974).
In data 30 giugno 2010, e quindi in data successiva al pignoramento,
con atto di affraneazionc dcl Notaio Andrea Bartoli in Riesi trascritto
all’Ufficio del Territorio di Caltanissetta in data 07 aprile 2010 ai nn.
5360/3706 (prodotto dal professionista delegato alla vendita dei beni),
la parte esecutata ﬁ ha riscattato i fondi in di cui sopra
fatti salvi i vincoli nascenti dall’ultimo comma dell’art. 3 della citata
legge regionale 6 dicembre 1968 n. 33, comma che si riporta di seguito
“Per il periodo di dieci anni a decorrere dalla data di riscatto il fondo
riscattato ¢ soggetto a vincolo di indivisibilitd per la vendita, con
diritto di prelazione per i confinanti”.

Per gli stessi beni la certificazione notarile precisa che “stante la
complessita e la vastita delle indagini da eseguire nei confronti del

dante causa, Regione Siciliana, non si é potuta ricostruire la sioria
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ultraventennale. Le indagini su detti cespiti si fermano gquindi prima
del raggitngimento del ventennio™.
Valutazione economica:

» Quota pari ad 1/1 di appezzamento di terreno di cui al punto Al0
dell’atto di pignoramento censito al Catasto terreni del Comune di
Gela al foglio 228 particella 883, qualita seminativo di terza classe

esteso are 13 ca 20 (mg 1.320) R.D. € 4,02, R.A. € 1,70, intestato a

per la quota di 1/1. 1l valore del terreno € quantificato

in € 800,00;

» Quota par ad 1/1 di appezzamento di terrene di cui al punto A.11
dell’atto di pignoramento censito al Catasto terreni del Cornune di
Gela, al foglio 228 particella 972, qualita seminativo di terza classe
esteso are 22 ca 35 (mg 2.235) R.D. € 6,81, R A € 2,89, intestato a

per la guola di 1/1. 1l valore del terreno & quantiticato
in € 1.050,00

® Quota pari ad 1/1 di appezzamento di terreno di cui al punto A.12
dell’atto di pignoramento censito al Catasto terremi del Comune di
Gela, al foglio 228 particella 1019, qualita vigneto di terza classe
esteso are 24 ca 20 (mg 2.420) R.D. € 22,37, R.A. € 10,00, intestato a

per la quota di I/1. 1l valore del temreno ¢

quantificato in € 2.500,00.
Si precisa che relativamente ai beni indicati ai punti A2 ¢ A3 dell’atto di
pignoramento, nella relazione del 18 gennaio 2011, la scrivente descrive la
provenienza dei beni, ma per mera distrazione non ha precisato che per la

successione dei suddetti beni “non si rinviene la trascrizione di aleuna
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accettazione espressa o lacita’, come precisato dalla eertificazione
notarile.

STIMA DELL’APPARTAMENTO SITO AL PIANO TERZO E DEL
LASTRICO SOLARE SITO AL PIANO QUARTO del fabbricato
ubicato tra la wvia Fratelli Bandiera e la via Benedetto Bonanno,
caratterizzato da quattro elevazioni fuori terra.

Conformita urbanistico-edilizia

Il fabbricato a seguito di accertamenti effettuati presso il Settore Edilizia
privata e condono edilizio del Comune di Gela, risulta realizzato nella sua
totalita in assenza di Concessione edilizia, ¢ per esso & stata presentata, al
Comune di Gela, istanza di condono edilizio ai sensi delle leggi regionali
n. 7 del 29/02/1980 e n. 70 del 18/04/1981 dal Sig. ﬂ (vedasi

nota prot. 142849 del 25 ottobre 2010 allegata alla relazione del 18

gennaio 2011).

A seguito della nota prot. 151579 dell’11/11/2010 avanzata dalla
sottoscritta al sopra citato Settore, veniva trasmessa dallo stesso Settore, la
nota 156667 del 23/11/2010 (vedasi nota allegata alia relazione del 18
gennaio 2011) con la quale si comunicava che 'immobile oggetto di c.t.u.,
puo essere sanato, allo stato attuale, ai sensi della L. 47/85 € s.m. a seguito
di richiesta di sanatoria da presentare ai sensi della stessa legge. Sono state
inoltre prodotte e allegate in copia alla presente, la documentazione
presente agli atti del Comune. Non risultano effettuati versamenti delle rate
dell’oblazione.

La scrivente ha inoltre proceduto a calcolare, in via presuntiva, I’importo

per ciascuna unita immobiliare necessario per ottenere la concessione
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edilizia in sanatoria, comprensivo di oneri di urbanizzazione e oblazione
dovuta.

Calcolo della superficie commerciale. La superficie commerciale & stata
valutata conglobando il 100% della superficie netta calpestabile, il 100%
della superficie occupata dai tramezzi interni, il 100% della superficie
occupata dalle tompagnature perimetrali confinanti con ’esterno o con la
scala, il 50% della superficie occupata dalle tamponature o tramezzature di
separazione dagli appartamenti o locali di altre ditte dello stesso piano, il
25% della superficie dei balconi.

Il sopralluogo ha interessato |'appartamento del piano terzo e del lastrico
solare del piano quarto. L’elaborato grafico presentato al Comune di Gela
riporta la planimetria dell” appartamento del piano terzo che ¢ identica a
quella di piano primo ¢ secondo ¢ rispecchia la reale distribuzione intema,
Nell’elaborato grafico non € invece riportata la planimetria del lastrico
solare. La scrivente in fase di sopralluogo ha effettuato il rilievo metrico ed
ha allegato alla presente la planimetria dello stato attuale.

L’appartamento si compone di una cueina, un soggiomo-pranzo, una
stanza da letto, due ripostigli, un bagno e un disimpegno e sono accessibili
a mezzo di scala comune dalla via B. Bonanno n. 192, gli infissi intemnt
sono in legno tamburato laccato, quelli esterni in legno con serrande
avvolgibili in plastica. L’appartamento non € dotato di impianto di
riscaldamento. Nella valutazione economica si € tenuto conto che
I’appartamento non & servito da ascensore ¢ che lo stato di conservazione
interno in termini di finiture appare discreto. Durante il sopralluogo si ¢

constatata la presenza sul muro della stanza da letto di macchie di umidita

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



Arch, Lucia Pisano

eon scrostamento dell’intonzeo e di muffe sul soffitto (vedasi foto
allegate). Il lastrico solare ¢ pavimentato eon marmette in cemento
piuttosto logorate. La scrivente, eonstatato lo stato della pavimentazione e
la presenza di macehie di muffe sull’intradosso del solaio
dell’appartamento sottostante, ritiene che occorre effettuare lavori per il
rifacimento della pavimentazione e dello strato di impermeabilizzazione di
tutta la superficie del lastrico solare. In fase di sopralluogo la scrivente ha
rilevato la presenza di serbatoi nel terrazzo che garantiscono la riserva
idrica ai sottostanti immobili.

L’appartamento cd il lastrico solare in argomento non risultano aceatastati.
Proprietd del bene Si precisa che il fabbrieato originariamente era
costituito da un piano terra ¢ da due piani fuoeri terra, in una fase sueeessiva
il proprietario ha effettuato un ampliamento al piano primo e secondo ed
una sopraelevazione dando origine a n. 3 appartamenti indipendenti di cui
uno al piano primo, uno al piano secondo, uno al piano terzo e lastrico
solare. Gli originari immobili di piano primo e secondo nsultano di
proprietd ﬁ, per l'intero, ed a questi pervenuto per la quota di
8/16 indivisa a seguito di vendita per atto notaio Renato Mattina gia da

Gela in data 22 agosto 1957, registrato a Gela (CL) il 6 settembre 1957 al

n. 218, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Caltanissetta il 16 settembre 1957 ai nn. 11602/10017, da potere di

er la quota di 1/16

indivisa a seguito della suecessione di
giusta dichiarazione di successione, registrata

a Gela (CL) al n. 362, vol. 146, trascritta presso la Conservatoria dei
- 10-
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Registri Immobiliari di Caltanissetta il 16 aprile 1985 ai nn. 3800/3341 ¢

per la quota di 7/16 indivisa a seguito di vendita per atto notaio Giuseppe

Cancilleri gia da Gela (CL) in data 29 marzo 1985, repertorio n.
12353/3249, registrato a Gela (CL) il 9 aprile 1985 al n. 1331, trascritto

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 2

i0 1985 ai nn. 2718/4109, da potere di

certificazione notarile, per la successione di cui sopra, precisa che non si

rinviene la trascrizione di alcuna accettazione espressa o tacita,
Valutazione economica
Il valore di mercato & stato ricercato con il metodo sintetico-comparativo.
I1 pit probabilc valore di mercato cui si & pervenuti ammonta in € 650,00
per il piano terzo ed € 40,00 per il lastrico solare.
- appartamenio di piano terzo
La superficie commercialc & di mqg 103,18 di cui:
abitazione mq 101,34 pari 1 =mgq 101,34
balconi mq 7,38 paria 0,25 =mgq 1,84
€ 650,00 x mq 103,19=€ 67.073,50
A detrarre il costo della sanatoria e spese per 1’accatastamento circa
€ 15.000,00:
€ 61.914,00- €15.000,00= € 52.073,00 c in cifra tonda € 52.000,00

“1f-
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- Superficie del lastrico solare

La superficie commerciale ¢ di mq 101,34
€ 40,00 x mq 101,34=€ 4.053,60 ed in cifra tonda € 4.000,00
Nella determinazione del valore del terrazzo praticabile si ¢ tenuto conto
delle spese da affrontare per i lavori di rifacimento della pavimentazione,
del costo della sanatoria e delle spese per ’aceatastamento.

Accertamento relativo alla certificazione energetica

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente € da quanto riferito verbalmente

dalla parte esccutata in sede di sopralluogo, risulta che per le unita

immobiliari costituenti il fabbrieato oggetto di pignoramento non ¢ stata

redatta la certificazione energetica né alcuna elassificazione. Pertanto, in

assenza di dati specifici st ritiene che glt immobili siano elassificabile in

classe “G” secondo la normativa vigente sulla classificazione energetica

degli edifici.

PIANO DI VENDITA

1. Locale a piano terra ad uso abitazione sito in Gela via Fratelli Bandiera
n. 155 di superficie eommerciale di mq 55,20 distinto in catasto al
foglio 182 p.lla 94 sub 2. Prezzo a base d’asta € 36.500,00

2. Quota indivisa pari ad 1/2 di locale a piano terra ad uso abitazione sito
in Gela via Benedetto Bonanno nn. 190 e 192 di superficie commerciale
complessivamente di inq 22,30 distinto in catasto al foglio mappa 182
p-lla 94 sub 3. Prezzo a base d’asta € 7.375,00

3. Appartamento di piano primo sito in Gela via Benedetto Bonanno
n. 192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostigli,

bagno e disimpegno, di superficie commerciale mq 103,18 da
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accatastare. Prezzo a base d’asta € 62.400,00

4. Appartamento di piano secondo sito in Gela via Benedetto Bonanno
n. 192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostigli,
bagno e disimpegno, di superficie commerciale mq 103,18 da
accatastarc. Prezzo a base d’asta € 57.200,00

5. Appartamento di piano terzo sito in Gela via Benedetto Bonanno n.
192 composto da cucina, sogg.-pranzo, stanza da letto, due ripostigli,
bagno e disimpegno, di superficie commerciale mq 103,18 da
accatastare, Prezzo a base d’asta € 52.000,00

6. Lastrieo solare di piano quarto sito in Gela via Benedetto Bonanno
n. 192 di superficie commerciale mq 101,34 da accatastare. Prezzo a
base d’asta € 4.000,00

7. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, ¢.da Grotticelli, distinto in
catasto al foglie 81 particella 241, qualita seminativo irriguo di prima
classe esteso mq 6.625. Prezzo a base d’asta € 15.000,00

8. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Grotticelli, distinto in
catasto al foglio 81 particella 243, qualitd seminativo irmiguo di prima
classe esteso mq 195. Prezzo a base d’asta € 450,00

9. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Mangiova, distinto
in catasto al foglio 20 partieella 162, qualitd seminativo irriguo di
prima classe esteso complessivamente mq 16.800. Prezzo a base
d’asta € 39.000,00

10. Quota indistinta indivisa pari ad 1/2 di appezzamento di terreno sito in

agro di Gela c.da Vallone Solito, distinto in catasto al foglioc 69

particella 26, qualit2 seminativo di seconda classe esteso
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eomplessivamente mq 39.450. Prezzo a base d’asta € 15.500,00

11. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, e.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 885, qualitad seminativo di
terza classe esteso mq 1.320. Prezzo a base d’asta € 800,00

12. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, e.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 972, qualita seminativo di
terza classe esteso mq 2.235. Prezzo a base d’asta € 1.050,00

13. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, c.da Catarrosone,
distinto in catasto al foglio 228 particella 1019, gualitd vigneto di
terza classe esteso mq 2.420. Prezzo a base d’asta € 2.500,00

14. Appczzamento di terreno sito in agro di Butera, e.da Burgio, distinto
in catasto al foglio 192 particella 12, qualita orto irriguo di classe U
gsteso mq 7.380. Prezzo a base d’asta € 10.300,00

15. Appezzamento di terreno sito in agro di Gela, e.da Catania, distinto in
catasto al foglio 139 particella 507, qualitd seminativo irmiguo di

prima classe esteso mq 2.810. Prezzo a base d’asta € 56.200,00
Ritenendo di avere compiutamente risposto ai quesiti dell’Ill.mo Sig.
Giudiee, il CTU rimane a disposizionc per eventuali chiarimenti o ulteriori
analisi.

Gela, 1i 12 ottobre 2012 I1 C.T.U. Arch. Lucia Pisano

ALLEGATI
1} verbale di inizio operazioni peritali;
2) documentazione fotografica;
3) planimetria dello stato attuale del lastrico solare;
4) atio di affrancazione del 36/03/2010 e nota di trascrnizione RG 5360 del
07/04/2010.
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