C.T.U: g Ginsepyvr Candios:
Vin Aquiicic. 112

Tel Fax 091252327+

Cell 3476160207

90146 Palermo

Consulenza tecnica d’Ufficio nell’esecuzione
immobiliare iscritta al
n. 50/2013
promossa da A
contro B
Unita Immobiliari site in Monreale
Contrada Fargione
Fondo Agricolo

con unita abitativa e magazzino

Oricinale

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



INEEOIZAO K « o o oo e e i et e e 1

( 2 Svolgimento delle operazioni di CONSULENZE ......vvvereeeerernenareasiinn. 6
o BRI Tt PERTR T OOSTEE nes, A

« i

| 3 Risposte ai-quositi ontErti REL MANGRLD v sermaeres st e -
| i

3.5 Accertamento della conformita dei dati catastali e delle planimetrie

"73.6.1 Individuaziane del bene. . ............. L g 19

3.6.2 Atti acquisiti dal C.T.U. ... iiituiinrt et nitiiaieeianriananenes 20

3.6.3 Provenienza e attuale intestazione del bene ...........cvvvunun.. 20 »

—

3.6.4 Descrizicne complessiva e sintetica dei beni ......o.ovvvvnnn... 21!

3.6.4.4 Descrizione del fahbricato adibito a magazzino - deposito...25 e
3.6.4.5 Riepilogo Superfici commerciali ..vvueee i ie e enaneaneans 26

6.5 Stato di passesso dell/STGDILE .. ...\ .eeeeeeeeaeeeseeeien 26

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



oL

5.6.6 Verifica attestato conformits eneretfics ..o vniii i i un.n 2%

3.6.7 Esistenza di formslita, vincali o oneri a carico dell’acquirente?] .
! i '
i |
f 1.
-”’i‘ 3.6.9 Criteri e metodi di Stima .. ....... ... . U T 2977 R
. 3.6.10 Fonti dati utilizzate per 1’individuazicne del prezzi medi di
/- " _ S R
e o= Yoo SR U 30 )
R I '
3.6.11 Stima ALl IMmObIIE . . ...ttt et e e 32 |
. o, o1, 1551 - L AR e SRS PSR g eeraa 34
SElenco dagli Alleabl .. ....cociiencneeevnenssmicisioiansane 3

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



Dott. Vincenzo Liotts

& ' Tel. Fax 091/2523276 ___dells IV Sezione Civile

Lge,lLall_zélsozov i del Tribunale di. Palenmo . : - I
|
.1 90146 Palemo Esecuzioni Tmcbiliari
| | |
o - I
| -;
1 Introdupziane T ] P e
j |
5 | Con Ordinanza promunciata in data 24 Settembre 2013 (Cron. 3602/2013 del; e

| |
__Lgs_/OQ[gQI.B.'. 1z S.V.I. nominava me sottoscritto Ing. Giusery= Candiotta, re-|
‘ i
. gidente in Palemmo Via Aquileia, 112 ed ME@“@LNQH@IMQM ,,,,,,,,,
' |

i

Palermo col n. 5350, oconsulente Tecnico d'Ufficio nell’esecuzicne mnnbllla;{

all’'udienza del 7 Gennaio 2014 per il giuramento di rito ed il conferimento: o
i

del mandato con i segquenti quesiti: i

\

Mandato

i
{
i

1) Provweda 1’espertso, preliminamente a controllare la capletezza c_ial].—I

\

13 doomentazione presentata dai creditori (ove necessari avvisi ex art. 498!

©p.c. al creditori con diritto di prelazione risultante da putblici regi-

@“gm@tjﬁ avvisi ex art. 599 c.p.c. ai campwraprietari dei beni},

1

e

Plgnorati indivisi, con precisazione in ordine al buon esito di ciascuna no-|
g

al !
tifics), nonché dei docmsenti di cui all’art 567, second comma, c.p.c. (e—!

M@Q‘L@ié stata esaminata la relazione notarile e verificando la ocm-;
!

Pletezza della storia del domimio nel ventennio antecedente la data del pi-| <0 T
i
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p nei, o canmgue oand altre amissione o discragiz rispette agli element: ac--

12 Provveds, previa cammicazione scritta alle pari esecutate, al credi-

| tore procedente e ai comproprietari della data e daLL@godl_u;l;zoﬁdeg_em
"‘*_;P__Qgr_‘a;_zm peritali, esaminati oli atti del procedimento ed es=juita :_._T,_i;
1 . :
1
Nj, (che andra documentato con apposito verbale; nel caso in cui allo stesso in- - ~
, tervengano le parti esecutate, le si n@tegm_élm@@@_ﬁ‘_ﬁ p—— ——
|
_@di coawocazione ex art. 569 c.p.c. dandone atto Ile)]_;e]_at_']lo'
L verbale): ~ - e

{ ?
a)  all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed even—;

f_tua]nente evidenziando 1l'opportimita di procedere alla fonmaziane di l_ngo_grf/ I n

pin lotti per la wendita, previa identificazione dei muovi confini, a tal'

fine preciserda se la descrizione dell’immcbile fornito nel picnoramento ggny

!

_particolare riguards agli identificatici catastali sia esatta o commge i-|
|

.Gonaa all’ inequivoca individuazione del bene; - ; _

H
i
i

b) alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio et:iI

wbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione

dell’eventuale sanabilitad ai sensi delle legyi vigenti e dei relativi costi

EES ity

Fprossimativi, assumendo le cpportine informazioni presso gli uffici cami-

Pali conpetenti; laddove 1’immcbile sia abusivo e non sanabile, stante ill

Usposto di cui all’art.7 L. 47/58, verifichi se sia stata emesso da parte

ta)y’ sex . LR I
 SULorits cametente 1'ordine di demolizione, in che data sia stato o (-

——— T

1
!

sia decorso il tenmine per 'acquisto del bene al patz:imonio:‘
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| gel camane; in caso di. mancats ervissiane &li’ordine proceds alls valutazic—

IS
|

SR

a

-

! dell’cpera abusiva. o B ) o
| ;

! Si segnala a tal proposito che, ai sensi della nommativa attualmente i.l}_\{lj‘_

‘lggm - 1G. 326/03- la samatoriz a cura dell’agsiudicatario & possibile a
| ' §
» [ condizione che le ragioni di credito siano anteriori all’entrata in vigore' -

{

+_g)_ A}’ identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento!

L | dell’esatta rispondenzs dei dati specificati nell’atto di pignoramento con
i
|

i le risultanze catastali, provvedendo, nell’ipotesi in cui queste ultime s:.a-%_ -

g

M _inidonee all’esatta individmazione dei beni, ad effettumare il rilievo'

&) Ad accertare la conformita dei dati catastali e delle planimetrie al-
lo stato di fatto e, in caso negativo, a seqralare ooni correzione 1'necaessa--li
ria (quantificando i relativi oneri da detrarre dal valore di s,tama)J

3)___ Redign quindi, in fascicoletti separati tante relazioni di stima!

|

%) _UVesatta elencazione ed individuazione dei beni camponenti il lotto, |

mediante indicazione della tipologia di ciasom immohile, della sua vbica-

#one (citta, via, mumero civico, piano, eventuale mmero di intermo), degli

ao??iis_i.'dﬁ'-ogn;fj,qi_,eide.iQaticatastéli,dievenhlalipertinenzeeacoes—

Sarl {ove_anch’esse pignorate) ; ciasam immobile sara identificato, in que-

- Parte nella relazione, da una lettera dell’alfsbeto; per ciascuno di es-!

m oCCOrTRrs s ;
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| ovverc_indicare gli estremi di eveéntuali praticie di sanatoris e verificarc’

L'esistenza della dichiarazione di agibilitd, previa acquisizione o aggior— -
B [ . i
_pamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente — -
__| nowmativa: — L I _

1

| b Una breve descrizione camlessiva e sintetica dei beni, nella ausle 5
4

___| savanno indicati tra l’altro anche il contesto in cui essi si trovano (es. R
 se fapenti parte di wn condminio o di altro camplesso imcbiliare con parti T
,‘ ccommi_ecc.) le caratteristiche e la destinazione della zona; _ I }
grc) Iostatodipossessodegliimmbili,pxecisandoseoccq)atidaldebi—|
tore ovvere da terzi ed a che titolo, facendo particolare J::i.fer:i.nentoi e
_all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pigmmtento;f
! ‘
3_;1)_ L’'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura oondcmi-i e

Lhiale, gravanti sul bene che resteramno a carico dell’acquirente, ivi com-|

|

Jwesi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificato-!
|

xia dello stesso o i vincoli comnessi con il suo carattere storico artisti-|

i
¢
{
on 2 |
|
1
i

e) L'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condomi-

hiale, che saranno cancellati o che cammngue resteranno non opponibili

|
all’ acquirente; |

B Se )'immchile sia dotato di attestato di conformita energetica; in caso

- | rC:,:, e ’
"EREIVO (0 i attestazione non confomme alla pomativa) indicherd i costi [’ 57T k)

T
T 1y

hcm s { v . . o
Feesunibili per 1a regolarizzazione (detraendoli dal valore di stima) ; P o

4) .
. Provveda inoltre 1’esperto:
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I

RN

cay  allz indicazione di eventuali dotazioni gonaaminiali (es, posti aute

v

i comumi, gilardino, ecc.) prescindends invece da eventusli beni pertinenziali

j.dog_t;,,s!i _identificativi catastali autonani non menzionati nell’atto di pi-|

_{ gnoramento (e nella relativa nota di trascrizione);

b} alla valutazione dei lotti, indicando distintamente e in separati p=-!

§
¢
1
!

| ragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizza-.

ta_indivisa ad un prezzo pari o superiore al valore della stessa (es. per la

1
. presenza di comproprietari e/o familiari interessati all,i_aggt__l,if_tg;,,_eg_c;LL

. Bresenz
| |

| Precisi infine, alla luce della documentaziane disponiiile presgo i punbiliei!

| da quelli avvisati dal creditore ex. Art. 599 c.p.c.; E

5) __ Rlledghi a ciascuna relazione di stima almeno due fotoorafie esterne

S
!

del bene e almeno guattro interne, ed wn’adesuata documentazione fo:'--;r:rt.-111';:7::51IE B

relativa allo stato d'uso, nonché la planimetria del bene; I

i

0 . Aoquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al|

I

CGreditore procedente, i documenti mencanti che si profilino necessari 9..9?1;-_3,_.___

|

1 per 1’espletamento dell’ incarico, anche in copia semplice, con particola-—!

N Hiferimento all’atto di provenienza. L .»;Cv—f"’,-
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. 2 Svolgimento delle gperazioni di consuienzs

i ;
| In seguito &l giuramento prestato all’udienza del 7 Genmaio 2014 ed esamina-

e 1

2 | ti gli atti del procedimenti, acguisii le planimetrie degli immcbili pressol

'_*_yli@_enzia del Territorio di Palermo e l’elenco delle iscrizioni e trascri- L
’ !
zioni ipotecarie dall’ 1 Genmaio 1979 al 14 Gennaio 2014 relative a oltrei

g i
i |
‘,dreJ_la,p_wléﬁdel certificato di destinazione urbanistica delle partioslle

frrmme

i
1

ogeetto dell’esecuzione e le copie delle Concessioni Edilizie in Samatoria ..
o ,

i ,Fw_&ﬂ_@@gwg.;_.

Previa verifica della residenza del debitore esecutato presso 1'anagrafe co-

MLI}_’IJ_I_’B].Q ocanmicai tramite lettera raccamandata A.R. alle parti che avrei da- - L _
f
to inizio alle operazioni di consulenza il 6 Febbraio 2014 alle ore 09:30,|
recandaui a Monreale, Contrada Fargione per visionare
» 11 fahbricato camosto da un piano fuori terra, comprendente
\
un’unita immobiliare destinata a civile abitazione ed un'unita B
!
i
immobiliare destinata a deposito-magazzino, in catasto al foglio! -
120 particells 1364 sub 1, 2, 3; -
B A0 :
> Tl fabbricato cawosto da un piano fuori terra destinato a deo- |
}
. _Sito -magazzino in catasto al foglio 120 partiocella 1362;
——_ ¥ 1 Iotti di terreno circostanti i fabbricati di proprieta della] )
|
- _parte esecutata, in catasto al foglio 120 particelle 337, 338, -
|
i
340, 540, 1361. - i
AlLa o |
=2 @ all'ora stahilita, malgrado la racogmandata inviata al debitore | = v
. . ) ‘ 7 4 ) )
u~t?~§3L__mm presso le Poste Italiane, mi recai presso le unitd i S ) B

%ﬁ%ﬁt" dell’esecuzione, ivi era presente I', figlio di ¥, che
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_’ﬂgontatjca_tz‘ telefonicamente .., mi invitd a tomere 11 glormno suscessivo alle

PR

3,_@_16139L~a§§;cgrardani c¢he avrei potuto effettuare il sopralluogo alls

—t

]
i
5

| presenza di i. o R S
T :

«

: ?
,_]_Il 7 Febbraio 2014 alle ore 16:30 tornai in contrada Fargione, ivi era pre- B L
! Z
Ji sente 1, alla guale mostrai il provvedimento di convocazione, che disporne lz
| omparizicne delle parti all’udienza del 10 Giugno 2014 (come documentato |
: %
| nel verbale in allegato) . _ L . o
’ 1‘ |
I
Presi visione degli immobili verificam:blargpoxﬂanzadglistessial]; e

B
| |
1 carteggio in mio possesso ed acguisii 1 dati necessari per risponderes ad 1|
!
f

]

i1‘.n_t3.'!_.§§e effettuai i1 rilievi fotografici e planimetrici in separati fogli.

|
t
|
|
)
i
i
|
|
:

In tale circostanza b dichiard di ocapare personalmente ed esclusivemente

le ynita jmmcbiliari ogmetto dell’esecuzice e di utilizzare 1/abitazione

..... =L

omme residenza persanale,
e =,

Durante il sopralluooo rilevai che lo stato di fatto dell’abitazione non era.

conforme alle planimetrie disponibili presso 1’/Agenzia del Territorio di Pa-
|

sanatoria rilasciate dal Comme di Monreale.

Inf}’le__agquSli la oopia dell’atto di provenienza degli immobili oogetis

del)’ esecuzicne. =

m-ha@_ill'lmlexg decsli elementi rilevati, trattandosi di un fondo agzico-
|
lo, &i forme stretta ed allungata, dotato di un invaso artificiale per la

o00lta: delle aoque per uso irriguo, a servizio del quale sono stati rea-

i
}
t
]
{
|
{
t
i

ALl w'units ahitativa ed wn_magazzino-deposito, ai_quali, tra ,_lLa..'Lfc.mL__; I
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| si_acoede attraverso we stradine privata, volend, garantire 1’acoessibilits.
. Lal vari jmmobili e l’irrigazione dell’intero appezzamento di terveno (evi-. -
! tando eventnali servitn) arrivai alla conclusione che l1a maggiore prababili-i S
| ;
- t di wvendita, wmitamente al massimo realizzo economico, ,~si_rjmmntee._§_4A,f — _ _

| Dallo_studio_degli_atti e della_docmentazicne relativa alla procedma di
|

|
_—T— 1 ~ { e e
3 Rismoste ai guesiti contemati nel mandato 1 =

-espropriazione immobhiliare in oggetto il sottoscritto ba riseemtrate quantoi. .

r
i

4

-segue:

a)-Con atto di precetto di pagamento del 19/9/2012, natificata da 4,

Gecorrenza dal171/1/2012, _ fino _all'effettivo __ soddisfo.i

L ——Cen_atto di pignoramento, notificata da ki1 4/01/2013 e notificato!

“ %41 9/01/2013, trascritto in data 5/2/2013 ai nn. 6509/5024, % pignorava

@WM.MMSM@M le di-

fe _
%-—mthnenze_k_aj:ﬁnenm,_.‘awsori_edgmsioni _e con__tntto.

#t'altro copete_lore in farza dei titoli dfacquiste, dello stato deil

~oghi, -tutto dncluso e milla escluso
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| Cespiti descritii come:

|

—

|

~ Immcbili siti in Monresle (Ph), Contrada Fexgions s.ni.c., censiti in

catasto al foglio 120 particelle numeri:

 -1364, sub. 1, plano T, cat. A/7 vani 9,5;

~ 1364, sub, 2, piano T, cat. C/2 mg. 92;

- 1364, sub. 3, bene camme ai subaltemi 1 e 2;
 -1362, piano T, cat. C/6my. T0; -+
= terveno particella 337 di are 11,60; e
~ terreno particella 338, di are 25,95; N
la 340 di ave 05,36; e -
- terreno particella 540 di ave 16,79; 0
- 1361 di ave 29,46,
i
!
&) Il 3/4/2013 Bk depositava presso al Tribumale di Palemwo, Sezione Ese-!
|
Suwzioni Imobiliari, 1’istanza di vendita ¢ecli imobili pignovati in damno! o
i
|
del debitore k. * B .

i

i
.2 Verifica dells capletezza dells docmmentazione presentata dai creditord |
i
i

lle verifica del fascicolo risulta che il creditore procedente ha deposi-|

{
i

i

%@to 1a docamentazione completa, necessaria per procedere con la vendita. |

S
)

0 particolare, per quanto riguarda l'ex art. 498 c.p.c., l’elenco capleto,

ey e et

i
{

%1 soggetti ai quali deve essere data commicazione dell’ avvenuto plgnora—

"o degli immohili corrisponde con quello indicato dal creditore proceden- o @/

t‘-‘ ! Cn-l h]: - - . . i
T esito di ciascuma comunicazione came riepilogato nell’allegato,

n, 13"
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- :Dg—*_quagto riguarda gli avvisi ex art. 59 c.p.c. ai camwroprietar: del bew

Mmratl Andivisi, non risultano sussistere altxi soggetti camoroprietari =

i
l i
| Infine, per quanto riguarda il secondo camma dell/art. 567cpc,1lcred.L
T

tore procedente ha depositato in cancelleria il 2/7/2013, la relazione nota—
;
rile elaborata dall’Avv. Fabio Gattuso, Notaio in Cefalh, del 26/6/2012, at-|
l i
]

l
i |
| 11 sottoscritto C.T.U., svolte le opporhme ricerche presso 1’Agenzia de;L[

Territorio. ha verificatc la relazione notarile, rilevandone la correttezza

|

elacmpletezzadeldaurelauwallastomadeldammonelventemman

J.3 Verifica dells regolaritd dei beni softe il profilc trhanistico

) j |
|
!
|

: I marmfatti oggetto della stimae oconsistono in due fabbricati realizzati a!
!
servizio di wn fondo agricolo, il primo fabbricato & wn’unita abitativa ed!

il secondo un deposito-magazzing,

t primo fabbricato, attualmente destinato ad unita abitativa, & stato rea-

lizzato in due fasi sucoessive, il primo nucleo ¢ stato costruito abusiva-!

M™eate nel 1973 ed & stato sanato to tremite Concessione Edilizia in Sanatoria!
Y .U a |

Rumero 41 del 6 marzo 1991, pratica n. 3913, rilasciata dal camme di Monre-
ale‘_ trascritta a Palemmo il 6 marzo 1991 al rnmgri_'

11&8:5,/?304' (la C‘onoess:l.one in Sanatoria Mumero 41 del 6 marzo 1991 J:ettJ.f:L—“

I
i
!
|
|

7 edi’_mjlla la Concessione in Sanatoria Numero 38 del 28 fehbraio 1991,

Fatica 3013, rilasciata dal Comme di Monreale e trascritta a Palemo il 26
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