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Premessa:

La Banca di Credito Cooperativo Valle del Torto (gia BCC di Lercara
Friddi) —, e per essa la Gemini Spv s.r.l. e per la Gemini Spv s.r.l. la FBS s.p.a.,
quale mandataria per procura speciale, con atto di precetto notificato in data
16/09/2014, ha intimato ai Sig.ri A e B il pagamento della complessiva somma
di € 80.578,93 oltre interessi convenuti, fino all'effettivo soddisfo e successive

spese come notificate nello stesso atto di precetto.

Rimasta disattesa l'intimazione, veniva notificato ai Sig.ri A e B I'atto di
pignoramento immobiliare in data 10/12/2014, con I'obbligo di astenersi da
qualunque atto diretto a sottrarre alla garanzia del credito per cui si procede il

bene cosi specificato:

- Fabbricato ad uso abitativo sito in Lercara Friddi, via Vincenzo
Bellini nn. 25 — 29, composto da cucina — pranzo, wc hel sottoscala ed un
locale garage a piano terra, ampio soggiomo, una camera, wc nel
sottoscala e ripostiglio a primo piano, una camera da letto con balcone e
wc con bagno a secondo piano ed una camera e ripostiglio a terzo piano,
oltre al corpo scala intemo di collegamento tra dette elevazioni, con area
libera soprastante, avente una superficie utile di circa metri quadrati
centocinquanta (di cui circa metrd quadrati venti riferibili al locale garage
a piano terra) ed una superficie a balcone di circa metri quadrati due,
confinante con detta via Vincenzo Bellini, con proprietd || lcon
proprict N 0'stinto o
Catasto Fabbricati di Lercara Friddi al foglio MU p.la 1724 sub 7, via
Vincenzo Bellini nn. 25 - 29, p.T.1° - 2° - 3° cat Af4, cl. 6, vani 7,5,
superficie catastale mqg. 196, R.C. Euro 348,61, giusta denuncia di
variazione n. PA0014903 di protocollo del giomo 11/01/2008 relativa alle
originarie particelle 1724 sub 1 e 1724 sub 5 del foglio MU Catasto

Fabbricati di Lercara Friddi. Detto immaobile veniva concesso in garanzia
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con tutte le sue adiacenze, pertinenze, accessioni, ampliamenti,
sopraelevazioni e tutto quanto sia comunque ritenuto gravabile al sensi di

legge e vi sia di seguito introdotto, nulla escluso od eccettuato.

Tutto cid premesso:

I Giudice delle esecuzioni immobiliari, Dott. Angelo Petralia, con
provwedimento del 03.08.2015, nominava consulente tecnico dufficio il
sottoscritto, al quale conferiva i seguenti quesiti da ritenersi ad ogni effetto
integrati con il foglio di raccomandazioni contestualmente consegnatogli in

copia:

1 Provveda preliminarmeante s controllare s complterza dells documentazione pressntata dal cradiors (ove necessart
avwislex art 498 c.p.c gl credion con dirtto df prelazione nautante da pubbici reqidnl e sequestrantl, avvisiex art. 524
cpc al compropnetan del beni pignoratl ndiis, con predisazione 1 ordine al buon esto df cliascuna notfical nonche

del document df cui alfart, 567 ¢ 2" cpc (esplckando se € sata esaminatz g relazione notarle e verficando iz

corrpletezza dalla stora del dorinio nel ventennio antecedente lz data del pignoramento), seqnalando al giudice & al

crediare pignorants omedistanme i3 risoetto

il elermentl acquisty

2l Provveda, previa comuhicazione scrita ale path esecutate, al crediore procedente e al comproprietarl della data e del
Nogao di iizo dele operazion pertall esamnati gl atti del procedimento ed eseglita oghi aifra operazione rienuta
necessana,e previn atresi accesso allimmobie (che andra documertalo con apposto verbak, Rel caso in cul alb
gessn intervengano le partl esecutate, kB slinvderanno a prenders visone del prowvvedimento df convocazione ex art
09 cp e dendane gito nelreblivo verbakl

&) alla esatta jpdividuazione del bent oggetto del plgnaramento, eventualments evidenzizndo fopportunita o procedere alla

formazione df uno o pid ot per Ja vendita, purche clascuno del bh Haukl autonomarnente commerciabie e dotato of
gutonomi dentficativi catastaliin caso contrano sottoporra al gudice Jeventuale opportunita ([ ad es Nel caso dif manifesta
saroporzione fra creddl e valore o benl) di un previo frazionamento — ove possibile — indicandone | relativi cogtl Precisera
se lz descrzione dellimmobie fornta nel pgnoramento (con particolare rguardo agl dentficatyi calastall sia esatlz o
cornugie Honea allinequivoca individuazione del bere;

b aldentficamone catagtale delimmobie, previo accertamento dellesatta rispondenza del dalf specificati nelfatto of
panaramenta con B Hsutanze catastall prowwedendo nelpolesi in cwl quests ubime siano inkones  allesstts
mdividuazions del beni ad effsttuarne Il ievo planimetrico ed evidenzianda, In caso o Mevata diformita: al se Idatl indcat!
i pighoramento hon hahno mal dentficato Nmmobille e non consentono iz sua Wnkvoca identficazions; B se i dali indicati in
pignaramento sono erfonel ma consentono Mindividuazione del bene; c) se | dati indicali nel pignoramento, pur non
cornspondendo a quelll aftual hanno In precedenza individusto Nmmobile rappresentando, in questo caso, la sonz

catagak del compendio pignorato;
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¢l ad accertare la conformta del dall catastall e delle planivetne alo stalo di fatto &, I caso negativo, proceda, ove
necessano, ad esegquire e necessane varazon! per faggiormamento del catasto provvedendo, in caso df difformita o in
mancanza di idones planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed allaccatagamento dele unita immobilar non
regolarmernte accalastate;

dl alla werfica dela regoiarta del beni softto § profio ediizo ed whanigtico s, in caso dif esistenza ol opers
ghusive alindizazions delleventual sanabiltd al sens delle bagl vigent! & del relathd costi aporossimativi, assumendo k&
apportune infarmazion! presso gl Ui cormunall corrpatent! In particolare, in caso di opere abusive, procedera al controlio
dellz possibita df sanatoria al sensl delfamicol 36 del DPR n. 380407 e g eventual costi deliz essa; alriment] alz venfica
sifeventuale prasentazione di istanze o condono, indicando I soqgetto istante e la normativa in forza dela quak lidanza
sz data presentata, b stato del procedimento, | cost! par I conseguimento delttoln i sanatoria e e eventual oblzzion! gia
cornsposte o da cornspondere; i ogi atro caso, verfichera, al fini dellz istanza df condono che [aggiudicataro possa
eventuzlmente presentare, che olf immobil pgnorali sitroving nele condizion previgde dalfaricol 40, sasto comma, della
egge 28 felbvain 1985, n. 47 owvero dellaticon 48, comma & del decreto del Presdente dellz Repubbica 6 giugno 2000 n
380, speciicando ¥ costo per i conseguimento del thok n sanastoria, Sisegnala a tal proposto che, &l senaidells normatva
aituairente i vigore — . 32642003 — |z sanatoria a cure dellagoiudicatang é possible & condizione che le ragioni oi credio
siano anterion alfentrata 0 wigore dellz kgge: 2 tal proposto & raccomanda la puntuake verfica dital condizioni. Laddove
lmmobie siz sbusivo e non sanabile, stante I disposto df cwi alfarbicolo 7 L 47785 (oggi art 37 c. 3 e ss OFR
380MM ) verfichl se sz dalo emesso da parte dellautorta competente fordine di demolizione, In che dalz sz dalo
cornunicato, se siz decorso lltermine & accertata Mnotternperanza dellordine oi derolzione, costtuente tholo per lacquisto
del bere al patrimonio del Corune fevenenza che sl dovrd adeguataments seghalare &l Gldce); i caso di mancats
emizsione delarding, proceds el valazions delfares o sadime, cakolando | codl conhess alflabbattimento dellopera
ghusiva (nb @ costi per la riduzione inophistino degl abusl non sanabil @ comunque oghl costo per la regqolarzzaziohe
saranno indicati— anche In via approssimativa - e detratll alfine di determinare ivalore o sima;

gl ala verfica che | benl pignorati siano gravall da censo, livello o wso clico e se wi sz data affrancazione da tal pes
ovwera che il dirfto sulbene del debitore pignorato sz di proprieta ovvero derivante dz albuno dei suddetly thol;

1 indichi il regime patrimoniake del debiore, se coniugato;

gl ove lmobile sz occuypsto dal conluge ssparato o dallex conlige ol debitore aoquisisca I provvedimenta df
asseqhazione della casa conligak,

h Jornisca, nel caso i pignoramento di quata indivisa, Iz valitazione della solz quots tenendo conto dellz maggiore
diffcota di vendia per b quote indivise ed esorima i proprio motivato parere sulla comoda divisbilta del bene (formando,
nelcaso, potes di divisione In natura o conguagio);

) rferisca delfesistenza di formaita, wincoll o onert [anche domande giudiziall, gravantl sul bene, che resteranio a carico
dellacquirente ki compresi Tvincoll derivanti da contratt! incident sulla stttudine edificatoris delb stesso o Dvincoll conness!
con i suo carattere storico — artistico, ovvero df natura paesaggistica e simill

W indichera oghd wtie Infarmazione sullimporita annuo delle spese fisse di gestione o df manutenzione, &) evertual shess
graordinarte gia delberate anche s i relativo debito non sia ancara scaduto, sU eventual spese condominial non pagate

negl wlimi due annt anteroN allz data dellz perzia, su) corso di eventuall procedimenti gludizian relativi al bene pignorato.

31 Redigz quindiin fascicoltl separati tante relazion! di stima quantl sono | ol individuaty indicando in clascunz di tall
relazions

a] fesstta ekncazione ed hdviiuazione del ben! comporent! Il lotto, mediante indicazione dellz tpologia of clascun

Fareobie, dellz sua whicazone (citta wia numero clico, plano, eventuak nurero o interna), degl accessl, deiconfinl & del

datl catastall di eventual pertinenze e accesson [ove anchlesse pighoratel,clascun mmobie sara dentficalo, in questa

parle dallz relazione da una kltera dellafabeto; per ciascuno di essi occorrera, inolire, alegare coplia dells concessione o
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beenza ediizia ovvero indicare olf estrer of eventuall pratiche di sanatoria & verficare Jesistenza dalle dichiarazions di
agqibita e ablabita previz acquisizions o aggomamento del certficato di destinazione wrbanistica previsto dalla vigente
hormatha;

bl unz breve descrizione complessiva e asintelica det benl nella quale saranno indicall anche il contesto in o ess &
trovano fes se facenti parte di un condorainio o of adro complesso mmabilare con paticorunt elc), B caratteristiche e Iz
destinazione della zonha,

¢ b gato o possesso degl immobil precisando se ocoupatl dal debtore ovvero da terzi ed & che thalo, facendo
paticolare rfermerto alfesidenza o confratti registratiin data antecedente alpignoramento,

dl fesistenza of formalta vincol od onerl anche di natura cohdominiale, gravantl sl bene che resteranno & cakico
dellacquirenta Wi comprasl | vincol dervantl da contratt! incident! sulatttudine edficatons delo stesso o fvincol conness
con i suo carattere storioo - arlistico;

el lesigtenza di formalta, vincoll od oneri anche di natura condominizle, che saranno cancelatl o che comunque
risuteranno noh opponibill sl acguirents;

I == Nimnobie sz dotato oi atestato di conformtta energetica in caso hegativo (o o altestazione non conforre als
norativa), indichera §oost! presuribil per la regolarizzazions (detrasndol dal valbre df stirma).

S rammenta che, al sensi di quanto disposto dalfart 568 cp.c. " nella denominazione dal valore df mercato T espero
procede al calcob della superficie dellimmobne, specificando quela commerciake, delvalbre per metro quadro e delvabre
complessig, esponendo analticaments gl adeguament! e le correzioni di sbma, Wi compresa la rduzions del valbre i
mercato praticats per fassenza della garanziz per wizl del bene venduto, e precisando tall adequamenti in ranierz distinta
per ol oner of reqalanzzazione whanistics, b sato duso e o mantenzions, b sato o possesso, [ vincol & gif onet!

Qudiziar hon elrinabil nel corso del procedimento asecutiva, nonche per le eventuall spess cohdominiall insolte”,

4l FProweds ihotre lesparto:

gl alz mdicazione di eventuall dotazions condorminial (es postt auto comung giardino ecc.), prescindendo invece da
eventuall ben! pertinenzial dotali of entificativi catastall autonomi non menzionat nelfatto o pighoramenio (e nella relativa
nota di trascrizione);

b alla valitazione del loftl, indicando distintaments ed in separat paragrafif crier o stima utlizzal, e fonti dele informazion!
utilz zate per la stima stessa;

c) ad indicare, qualbre sitrath di quota Indivisa, Iz valdazione dallz solz quota, precist intalcaso s I Fene nsuli separabike
n natura avvero comodamente diviaible o ancora, se tenga probebie 1z vendta dells quodta indivisa ad un prezzo pano
superiore al valre dells slessa (es per lz presenza di compropretan /o familan interessat allscquisio, ecc); precisi
fine, alz lce dels documertazione disponibie presso | pubblcl uffcl Tdentta del compropnstan segnalando b

paricolare se diversl da quell svwisati dal credtore ex art. 598 cpc;

8 Aleghi a clascuna refazione d shima alneno die folografe esterne del bene e almeno quattro interne, un'adeguata

docurmentazione fotografica relativa allo stato duso, nonché la planimetiia del bene;

6] Acquisisca direltamente presso | iigoetihvi ufficl | documenti mancanti che risutino necessan o wtil per fespletamento

delfincarico, anche in copla semplce,con particolare rfenmento alfalto df provenienza.

Per il deposito della relazione scritta, il G.E., assegnava al Consulente Tecnico

d'Ufficio il termine ultimo del 45° giorno antecedente l'udienza di
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determinazione delle modalita di vendita indicato per il 15.01.2016, ossia il

01.12.2015

Sopralluogo e verbale

Al fine di dare evasione al mandato conferitogli, il CTU:

- il giorno 04/09/2015, si recava presso la Cancelleria del Tribunale di Termini

Imerese per prestare giuramento (allegato n. 1a);

- il giorno 17/09/2015 richiedeva tramite il servizio telematico dell'Ufficio del
Catasto di Palermo le visure catastali, I'estratto di mappa e le planimetrie

relative all’ immobile pignorato.

Nello stesso giorno, inviava agli esecutati a mezzo raccomandata la
comunicazione della data di sopralluogo da effettuarsi il giorno 29/09/2015 alle
ore 12:00 {(allegato 1b);

- il giorno 21/09/2015 inviava lo stesso invito di sopralluogo, a mezzo posta
elettronica, allAvv. Gaetana Marino che rappresenta e difende il creditore

procedente (allegato 1 c);

- il giorno 28/09/2015, avendo riscontrato, tramite il servizio postale, che gli
esecutati non avevano ritirato la raccomandata relativa all’invito di sopralluogo,
il CTU inviava agli stessi un telegramma con un nuovo invito di sopralluogo

fissato per il giorno 06/10/2015 alle ore 12:00 (allegato 1d);

- il giorno 02/10/2015 inviava lo stesso invito di sopralluogo, a mezzo posta
elettronica, allAvv. Gaetana Marino che rappresenta e difende il creditore

procedente (allegato 1 e);

- il giorno 06/10/2015 si recava presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Lercara
Friddi per fare richiesta di visione e copia della pratica edilizia relativa
all'immobile pignorato (allegato n. 1f). La documentazione richiesta veniva

rilasciata dall’'Ufficio Tecnico nello stesso giorno.
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Nello stesso giorno il CTU procedeva con il sopralluogo, per periziare
limmobile pignorato. Sui luoghi verificava la corrispondenza del fabbricato
rispetto alle planimetrie catastali, effettuava misurazioni, scriveva appunti e

scattava diverse fotografie.

Alle ore 14,00 era redatto e sottoscritto il verbale di sopralluogo (allegato 1g),
con il quale il CTU si riservava di ritornare sui luoghi se necessario.
- Il giorno 17/11/2015 presentava, tramite il servizio telematico dell’Agenzia del

Territorio, la variazione della planimetria catastale relativa all'immobile

pignorato (allegato n. 1h);

- Infine, il CTU inviava copia della presente perizia a mezzo posta con
raccomandata AR, ai debitori, ed a mezzo pec all’'avwocato del creditore

procedente, come da ricevute allegate.

RISPOSTE A CIASCUN QUESITO

1) Provveda preliminarmente,a controllare la completezza della documentazione presentata dai
creditori {ove necessari: avvisi ex art. 498 c.p.c. ai creditori con diritto di prelazione risuitante da
pubblici registri e sequestranti, avvisi ex art. 599 c.p.c. al comproprietari dei beni pignorati indivisi,
con precisazione in ordine al buon esito di ciascuna notifica),nonché dei documenti di cui all'art. 567
c. 2 c.p.c. fesplicitando se é stata esaminata ia relazione notarile e verificando la complatezza deila
storia del dominio nel ventennio antecedente la data del pignoramento), seqgnalando al giudice e af
creditore pignorante immediatamente quelli mancanti o inidonel, o comungue ogni altra omissione o

discrasia rispetio agli elementi acquisiti;

Risposta al primo quesito:

Dall’esame della documentazione allegata al fascicolo, per il procedimento in
€Orso non sono presenti avvisi ex art. 498 cpc.

In merito ai documenti di cui all’art. 567 cpc agli atti e presente cerificazione
notarile, redatta dalla Dott.ssa Chiara Branchini Notaio in Bologna, attestante

la storia del dominio nel ventennio anteriore alla data del pignoramento.
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2)Provveda, previa comunicazione scritta alle parti esecutate, al creditore procedente e al
comproptrietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, esaminati gli atti del
procedimento ed eseguita ogni alira operazione ritenuta necessaria,e previo altresi accesso
allfimmobile (che andrd documentato con apposito verbale; nel caso in cui allo stesso intervengano
fe parti esecutate, le si inviteranno a prendere visione del provvedimento i convocazione ex art. 569

c.p.c., dandone atto nel relativo verbale):

a) alla esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento, eventualmente evidenziando
Fopportunita di procedere alla formazione di uno o pin lotti per la vendita, purché ciascuno dei lotti
risulti antonomamente commaerciahile e dotato di autonomi identificativi catasitali;in caso contrario
sottoporra al gindice Feventuale opportunita { ad es. Nel caso i manifesta sproporzione fra crediti a
valore df heni) i un previo frazionamento — ove possibile — indicandone | relativi costi. Precisera
se la descrizione dell'immobile fornita nel pignoramento {con particolare riguardo agli identificativi

catastali) sia esatta o comunque idonea all’inequivoca individuazione del bene;

b all'identificazione catastale deilimmobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nellatto oi pignoramento con le risuitanze catastali, provvedendo nellipotesi in cui
queste uitime siano inidonee allesatta individuazione dei beni, ad effettuarne il rilievo planimetrico
ed evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se | dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono Pindividuazione del bene; c) se | dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza individuato I'immobiie

rappresentando, in questo caso, la storla catastale delf compendio pignorato;

c) ad accertare la conformity dei dati catastali e delle planimetrie allo stato di fatto e, in caso
negativo, proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Faggiornamento del
catasto provwedendo, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

d) alla verifica della regolarita dei beni sotto if profilo edilizio ed urbanistico e, in caso di esistenza
di opere abusiveallindicazione delleventuale sanabliiita ai sensi delle leqgi vigenti e del relativi
costi approssimativi, assumendo le opportune informazioni presso gii nffici comunali competenti. In
particolare, in caso di opere abusive, procedera al controlio della possibilita di sanatoria ai sensi
deflarticolo 36 del DPR n. 380/01 e gli eventuali costi della stessaaltrimenti, alla verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la normativa in
forza della quale Fistanza siz stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per |l
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corvisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichera, ai fini della istanza di condono che Vaggindicatario possa eventualmente
presentare, che qli immobili pignhorati si trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, sesto
comma, della leqgge 28 febbraio T985, n. 47 ovvero dell’articolo 46, comma 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2007 n. 380, specificando il costo per il consequimento del
titolo in sanatoria. 5i segnala a tal proposito che, ai sensi della normativa attnalmente in vigore — Ig.
3262003 - la sanatoria a cura dell'aggindicatario é possibile a condizione che le ragioni di credito
siano anteriori all’entrata in vigore della leqge: a tal proposito si raccomanda la puntuale verifica i
tali condizioni. Laddove Pimmobile sia abusivo e non sanabile, stante i disposto df cui aifarticolo 7
L. 47785 fogqi art. 3T c. 2 e s5. DPR 380/01),verifichi se sia stato emesso da parte delfautorita

competente "ordine di demolizione, in che data sia stato comunicato, se sia decorso il termine e
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accertata linottemperanza dell'ordine di demolizione, costituente titolo per Pacqguisto del bene al
patrimonio del Comune (evenienza che si dovrd adeqguatamente segnalare al Giudice); in caso of
mancata emissione dell'ordine, proceda alla valutazione deifarea di sedime, calcolando | costi
connessi allabbattimento deil’opera abusiva (n.b. i costi per la riduzione in pristino degli abusinon
sanabili e comungue ogni costo per Iz regolarizzazione saranno indicati — anche in via

approssimativa - e detratti al fine di determinare if valore di stima;

e) alla verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovwero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero

derivante da alcuno dei suddetti titoli;

) indichi il regime patrimoniale dei debitore, se coniugato;

q) ove Fimmobile sla occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore acquisisca il

provvedimento di asseqrazione della casa coniugale;

k) fornisca,nel caso di pignoramento di quota indivisa, Ia valutazione della sola quota, terendo conto
della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise ed esprima il proprio motivato parere sulla

comoda divisibilita del bene {formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o cohguaglio);

i) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, (anche domande gindiziali), gravanti sul bene,
che resteranno a carico defl’acquirente ivi compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti suila
attitndine edificatoria deflo stesso o § vincoli connessi con il suo carattere storico — artistico, ovwaro

df natura paesagqistica e simill;

Nindichers ogni utile informazione sull'importo annuo delle spese fisse i gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie giad deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, sy eventuali spese condominiali non pagate negli uitimi due anni antariori alla data

della perizia,sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato.

Risposta al secondo quesito:

il CTU riferisce che in allegato 1b, 1c, 1d, 1e, & possibile prendere visione
delle comunicazioni scritte inviate alle parti per comunicare le date di

sopralluogo per periziare I' immobile pignorato.

risposta al guesito 2a):

In ragione di quanto riscontrato sui luoghi, della tipologia dell'immobile oggetto
di pignoramento, della sua aricolazione, accessibilita e fruizione, lo scrivente

ha considerato il bene da stimare come lotto unico.
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Riguardo la descrizione dell'immobile fornita nel pignoramento, é stata
riscontrata I'esatta rispondenza tra i dati riportati nello stesso e le risultanze

catastali.

risposta_al quesito 2b): il bene pignorato & correttamente riportato al NCEU,
foglio MU p.lla 1724 sub 7, via Vincenzo Bellini nn. 25 - 29, p.T.1° - 2° - 3°, cat
Al4, cl. 6, vani 7,5, R.C. Euro 348,61.

risposta al guesito 2c): riguardo la regolarita ai fini catastali, & stato rilevato che
la planimetria catastale dell'immobile é stata redatta e depositata in catasto

{come si evince dall’allegato 2a).

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale si rileva che la
stessa non e stata aggiornata dopo le modifiche della distribuzione interna
effettuate al piano primo, consistenti nel restringimento di una delle camere ai
fini della realizzazione di un corridoio {(come si evince dal rilievo effettuato dal
CTU in allegato2b).

Per la difformita sopra riportata il CTU ha provveduto a redigere il DOCFA per
'aggiornamento della planimetria presso I'Ufficio del Catasto di Palermo

{(allegato 2c).

risposta_al quesito_2d): a seguito di richiesta effettuata all’'Ufficio Tecnico

Comunale di Lercara Friddi (allegato 1f), nessuna pratica edilizia risulta
presente in archivio (allegato 3a) in quanto la costruzione é stata realizzata
antecedentemente allanno 1967, come si evince dalla copia dell’atto di
compravendita rep. n.17445, racc. n.30946 a rogito del Dott. Ugo Crescimanno
Notaio in Lercara Friddi (allegato 3b), e quindi & naturalmente privo della

concessione edilizia e del certificato di abitabilita.

G.E: Dr. AngeloPetralia C.T.U: Arch. Giuseppa Sardina
-Pagina 10di 23 -
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SARDINA GIUSERPA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialf: 5eR0c9B24868a002 89734 biest 42 6d 1T

-



- Procedura Esecutiva . 2502014 Gemin Spv stlfA < B

risposta al quesito 2e): il bene risulta di proprieta esclusiva degli esecutati per

2 ciascuno che lo hanno acquistato con atto di compravendita del 27/05/2008

ai rogiti del Dott. Ugo Crescimanno Notaio in Lercara Friddi.

risposta al quesito 2f): gli esecutati sono coniugi in regime di separazione dei

beni.

risposta al quesito 2g): non sono state ravvisate le condizioni ipotizzate nello

stesso.

risposta al quesito 2h): 'immobile & stato pignorato per intero.

risposta_al quesito 2i): non sono state ravvisate le condizioni ipotizzate nello

stesso.

risposta_al quesito_2j}: non sono state ravvisate le condizioni ipotizzate nello

stesso.

3) Rediga guindiin fascicoletti separati tante relazioni di stima quanti sono I lotti individuati,

indicando in ciascuna di tali relazioni:

a) l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione ({cittd, via, numero civico, piano, eventuale
numero di interno), degli accessi, def confini e del dati catastali, di eventuali pertinenze e accessorf
{ove anch’asse pignorate);ciascun immobile sard identificato, in questa parte delfa relazione da una
lettera dell'alfabeto; per clascuno di essi occorrera, inoltre, allegare copia delila concessione o
licenza edilizia ovvero indicare gli estremi i eventuali pratiche di sanatoria e verificare l'esistenza
defle dichiarazioni di agibilitd e abitabilita, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;
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b) una breve descrizione complessiva e sintetica def beni, nella guale saranno indicati anche if
contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso

immobiliare con parti comuni, etc.), le caratieristiche e Ia destinazione della zona;

c) lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore ovvero da terzi ed a che
titolo, facendo particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al

pignoramento;

d) Pesistenza i formalita, vincoli od oneri, anche i natura condominiale, gravanti suf bene che
resteranno a carico dellacquirente, i compresi | vincoll derivanti da contratti Incidenti

sl attitudine edificatoria dello stesso o §{ vincoll connessi con if suo carattere storico - artistico;

e] lesistenza i formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o

che comunqgue risuliteranno non opponibili all’acquirente;

{) se Fimmobile sia dotato di attestato di conformita energetica; in caso negativo (o di attestazione
non conforme alla normativa), indichera I costi presumibill per Ia reqolarizzazione {detraendoli dal

valore i stima).

Sirammenia che, ai sensi di quanto disposto dall’art. 568 c.p.c. ¥ nella denominazione del valore di
mercato I’ esperto procede al calcolo della superficie dellinunobile, specificando qguella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esporendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
laszenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, |
vincoli e gli oneri gindiziari non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le

eventuali spese condominiali insolute”.

Risposta al terzo quesito:

il CTU riferisce di avere considerato Iimmobile pignorato come un lotto unico.

risposta_al quesito 3a): il bene da porre in vendita & un fabbricato per civile
abitazione ubicato in Lercara Friddi in via Vincenzo Bellini nn. 25 — 29, che si
sviluppa in parte a due ed in parte a quattro elevazioni fuori terra, composto da
8 vani catastali, iscritto al NCEU Foglio MU, particella 1724 sub 7.

L'accesso allimmobile avviene attraverso la via Vincenzo Bellini dai civici 25 e
29. Riguardo i confini, il CTU riferisce che lo stesso confina con la via Vincenzo

Bellini, e con particelle catastali di proprieta di altre ditte.
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Riguardo la Concessione Edilizia ed il Certificato di Abitabilita, si precisa che il
fabbricato e stato edificato prima del 1967, come si evince dallatto di

compravendita (allegato 3b).

A seguito di richiesta inoltrata presso I'Ufficio Tecnico Comunale (allegato 1f)
lo stesso ufficio ha riscontrato che negli archivi comunali non vi sono pratiche
riferibili all’edificio pignorato (allegato 3a).

risposta al quesito 3bj): I'abitazione pignorata € ubicata in centro storico, in via

Vincenzo Bellini, nelle vicinanze di Piazza Duomo, una delle piazze principali

della cittadina.

La zona e caratterizzata in prevalenza da abitazioni di tipo civile, caratterizzate

dalla tipologia a torre.

Urbanisticamente ricade in zona A (tessuti urbani storici) del vigente Piano
Regolatore {allegato 4a).

All'immobile, in parte a due ed in parte a quattro elevazioni fuori terra, come
detto, si accede direttamente dalla via V.Bellini, dai civici 25 e 29 (allegato 5
foto 1).

Si tratta di un costruzione a torre, avente una struttura in parte portante ed in
parte intelaiata, realizzata antecedentemente al 1967, che si presenta
esternamente in parte intonacata e completa di uno strato di finitura di colore
beige, in parte semplicemente intonacata. La copertura é a falde, completa di
coppi alla siciliana. Il portone di accesso dal civico 25 & in ferro, mentre |l

portoncino di accesso dal civico 29 e in legno.

Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato pre-verniciato, completi di

serrande avvolgibili in plastica.

L’abitazione in parola ha una pianta di forma rettangolare, una superficie lorda

di mgq 58,61circa al piano terra, mq 59,87circa al piano primo, mq 37,14 circa
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al piano secondo e mq 37,14 circa al piano terzo, oltre a mq 2,89/ 3 = mq 0,96

di balconi, per complessivi mq. 193,72.

Le altezze interne sono di: ml 2,85 e ml 3,20 al piano terra, ml 2,80 al piano

primo, ml 2,95 al piano secondo e ml 2,70 al piano terzo.

Distributivamente & costituito

al piano teira da:

- una cucina (allegato 5 foto 2), avente una superficie netta di circa mq. 24,84,

che prende aria e luce da una finestra prospiciente sulla via Bellini;

- un wc (allegato 5 foto 3), di mq 1,90 circa, ubicato nel sottoscala, accessibile

dalla cucina, completo di doccia, lavabo e vaso, privo di illuminazione diretta;

- una_camera adibita a ripostiglio (allegato 5 foto 4), di mqg.18,07 circa,
accessibile dalla cucina ma anche direttamente dall’'esterno tramite il portone

del civico 25;

af piano primo da:

- un_disimpegno-corridoio di circa mg. 4,85 (allegato 5 foto 6) al quale si
accede dalla scala interna {in muratura, rivestita in marmo) che si diparte

dall'ingresso del piano sottostante (allegato 5 foto 5);

- un _salone, avente una superficie netta di circa mg. 18,50 (allegato 5 foto 7),
accessibile dal disimpegno-corridoio, che prende aria e luce da una finestra

prospiciente sulla via Bellini;

- un wc (allegato 5 foto 8), di mq 1,84 circa, ubicato nel sottoscala, accessibile
dal salone sopra descritto, completo di vaso e lavabo, illuminato da una

finestra prospiciente sulla via Bellini;
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- una camera da letto, avente una superficie netta di circa mg. 17,62 (allegato 5

foto 9), accessibile dal corridoio, che prende aria e luce da un balconcino

prospiciente sulla via Bellini;

al piano secondo da:
- una camera da letto di circa mqg. 21,92 {allegato 5 foto 10) alla quale si
accede dalla scala interna (in muratura, rivestita in marmo) che si diparte dal

piano sottostante (allegato 5 foto 11);

- un wec (allegato 5 foto 12), di mq 5,46 circa, completo di vaso, lavabo, bidet e
doccia, accessibile dalla camera da letto sopra descritta, illuminato da una

finestra prospiciente sulla via Bellini;

af piano terzo da:

- una_camera da letto di circa mq. 17,00 {allegato 5 foto 13} alla quale si
accede dalla scala interna (in muratura, rivestita in marmo) che si diparte dal

piano sottostante (allegato 5 foto 14);

- un_wc (allegato 5 foto 15), di mq 11,62 circa, accessibile dalla camera da

letto sopra descritta, illuminato da una finestra prospiciente sulla via Bellini.

Riguardo le finiture interne dellimmobile, il CTU riferisce che le pareti sono
finite con intonaco al civile e tonachino, i pavimenti sono in parte in ceramica di
tipo industriale ed in parte in cemento del tipo a scaglia. | bagni hanno
pavimenti e rivestimenti in ceramica di tipo industriale. Le porte interne sono in

legno.

L'immobile & allacciato alle reti cittadine di distribuzione idrica, elettrica,

fognante e telefonica, passanti per la zona; e’ inoltre dotato di una riserva

G.E: Dr. Angelo Petralia C.T.U: Arch. Giuseppa Sardina
-Pagina 15 di 23 -

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

Firmato Da: SARDINA GIUSERPA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialf: 5eR0c9B24868a002 89734 biest 42 6d 1T



- Procedura Esecutiva . 2502014 Gemin Spv stlfA < B

idrica costituita da un serbatoio di litri 3000 posto nella camera - ripostiglio al

piano terra.

Complessivamente I'immobile si presenta in buono stato di conservazione.

risposta al quesito 3c): 'immobile e occupato dagli esecutati che vi risiedono

con i propri figli.

risposta_al gquesito_3d): il bene e ubicato in zona A del vigente Piano
Regolatore, pertanto & gravato dal vincolo della Soprintendenza ai Beni

Culturali.

risposta al quesito 3e): come si evince dalla certificazione notarile presente in

atti, sul bene pignorato gravano le seguenti formalita pregiudizievoli.
Trascrizioni:

Verbale di Pignoramento Immobiliare trascritto presso 'Agenzia del Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Palermo in data 11/0272015, al n. 4320 del
Registro particolare r n. 5454 del Registro Generale;

A favore: Gemini SPV srl con sede in Conegliano (TV), Codice Fiscale
04528980263,

Contro: AeB

Titolo: atto di pignoramento dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Termini
Imerese (PA) del 10/12/2014 rep. 2354/2014;

Grava: la piena proprieta dell'immobile;

Iscrizioni:

Ipoteca volontaria iscritta presso 'Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita

Immobiliare di Palermo in data 16/06/2008 al n. 6465 del Registro particolare e
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n 35119 del Registro Generale per la somma di Euro 140.000 a garanzia di

mutuo di Euro 70.000, da restituirsi in 15 anni;

A favore: Banca di Credito Cooperativo di Lercara Friddi (Palermo) Societa
Cooperativa con sede in Lercara Friddi (PA), codice fiscale 00101580827,

domicilio ipotecario eletto in Lercara Friddi, Piazza Duomo nn 3-4;;
Contro: Ae B

Titolo: Contratto di mutuo a ministero Notaio Ugo Crescimanno di Lercara
Friddi del 27/05/2008, repertorio n. 17446/3947;

Grava: la piena proprieta dell'immobile;

risposta_al gquesito 3f); l'appartamento e privo di attestato di conformita
energetica pertanto per la redazione dello stesso si prevede una spesa pari ad

€ 300,00 circa, che verranno detratti dal valore della stima.

Risposta al guarto guesito:

risposta al guesito 4a): il CTU non ha ravvisato le condizioni ipotizzate nello

stesso quesito.

risposta_al quesito 4b): trattandosi di un unico bene il compendio pignorato

costituisce il lotto 1 che viene cosi denominato:

Lotto 1 — abitazione in Lercara Friddi {PA) identificata al NCEU foglio MU p.lla
1724 sub 7, via Vincenzo Bellininn. 25 =29, p.T.17 - 2° - 3%, cat A4, cl. B, vani
8, R.C. Euro 371,85

Riguardo il criterio di stima adottato, lo scrivente espone che due metodi

fondamentali con cui determinare il pii probabile valore di mercato di un bene
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immobile, secondo I'Estimo classico, sono il metodo sintetico ed il metodo
analitico. Il metodo sintetico consiste nel determinare direttamente I'entita del
valore del bene tramite una comparazione tra il bene da stimare ed un bene
immobile avente caratteristiche analoghe, il cui prezzo storico sia noto e
recente. |l metodo analitico, invece, si fonda sulla possibile equivalenza tra il
valore di mercato di un bene ed il reddito che esso & in grado di produrre nel
presente e, per quanto prevedibile, negli anni a venire. Dalla comprovata
esperienza degli ultimi anni, fatta da tecnici del settore, si € consolidato l'uso
del metodo sintetico; la stima analitica, infatti, ha spesso prodotto valori del
bene che erano troppo distanti dal reale valore di mercato, il quale &
sensibilmente influenzato dal particolare momento economico. Seguendo il
metodo sintetico per confronto, il probabile valore di mercato di un immobile si
determina facendo il raffronto con costruzioni o terreni, consimili per
caratteristiche proprie e subiettive al bene da stimare, dei quali si conoscono |
prezzi di mercato. L'immobile da valutare va, pero, considerato in condizioni
“ordinarie”, ossia normali per quel tipo di bene economico. Pertanto, quanto
eccede o difetta rispetto alle condizioni ritenute ordinarie per la classe di
immobili, cui il bene da stimare appartiene, dovra essere tenuto nel debito
conto in sede di valutazione mediante opportune “aggiunte” o “detrazioni” da

apportare al valore ordinario prima determinato.

Per il fabbricato in oggetto, il C.T.U. ha tenuto conto dell'ubicazione, della
tipologia edilizia, dell'esposizione, delle finiture, delle dotazioni impiantistiche,
della vetusta, dello stato di manutenzione e conservazione, degli interventi da
eseguire per ricondurre 'immobile all’uso ordinario, dell’accessibilita e della

dotazione di parcheggio, nonché della presenza di vincoli efo servitu.
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Stima relativa al Lotto 1 Stima sintetica (per comparazione).

Al fine della determinazione del prezzo base di vendita dellimmobile pignorato
il CTU ha tenuto conto sia dei valori per immobili similari indicati dalla Banca
Dati dell'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, sia dei valori

attribuiti dalle agenzie immobiliari operanti sul territorio.

Dall’indagine effettuata tramite la consultazione della Banca Dati
dell Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, si sono riscontrati
prezzi per beni similari oscillanti tra € 445,00 ed € 600,00 (allegato 6) per una
media di € 522,50 al mq.

Dalla consultazione degli annunci di compravendita delle agenzie immobiliari
operanti sul territorio, sono invece emersi prezzi per beni similari oscillanti tra €
600,00 ed € 800,00 per una media di € 700,00 al mq.

Considerato quanto sopra, considerate le particolari condizioni di sofferenza
del mercato nella zona e considerate |le caratteristiche proprie del nostro bene

{ascendenze/discendenze):

1) caratteristiche posizionali estrinseche e cioe quelle strettamente legate alla
posizione del bene nel territorio;

2) caratteristiche posizionali intrinseche e cioé quelle strettamente legate alle
caratteristiche proprie di ogni immobile, quali possono essere la panoramicita,
la luminosita, il soleggiamento, la prospicienza, I'orientamento, ecc.;

2) caratteristiche tecnologiche che attengono specificatamente alla tipologia
costruttiva dell'immobile e alla dotazione di servizi pid o meno avanzati
tecnologicamente;

3J) caratteristiche produttive che sono quelle legate alle caratteristiche insite
nell'immobile, di incidere positivamente o negativamente sui costi gestionali a
lui afferenti {es. mutui, ipoteche, difficolta di vendita dovute a scarsa
appetibilita del bene a causa delle dimensioni etc.)

si ritiene opportuno attribuire sinteticamente al nostro bene un valore pari ad

G.E: Dr. Angelo Petralia C.T.U: Arch. Giuseppa Sardina
-Pagina 19di 23 -
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SARDINA GIUSERPA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialf: 5eR0c9B24868a002 89734 biest 42 6d 1T

-



- Procedura Esecutiva . 2502014 Gemin Spv stlfA < B

€ 600,00 al mq. di superficie lorda.

Considerato il prezzo di € 600,00 per mq di superficie lorda, il valore dello

immobile dato dalla stima sintetica e pari ad:
€ 600,00 x mg 193,72 (di cui mq. 192,76 abitazione, mq. 2,89/3 balconi, mq.) =
€ 116.232,00.

Il pia probabile valore di mercato da assegnare all’abitazione & quindi pari ad €
116.232,00.

A tale valore viene detratta la somma di € 300,00 per la redazione del

certificato di conformita energetica.

Pertanto il piu probabile valore di mercato assegnato all’abitazione

oggetto di stima € in definitiva pan ad:
€ 116.232,00 - € 300,00 =€ 115.932

I C.T.U. ha stilato la sotto riportata tabella di valutazione ove sono indicati
l'identificazione toponomastica e catastale, la superficie, la destinazione

urbanistica, il costo unitario nonche la valutazione del bene.

IMMOBILE
Lercara Friddi
LOTTO 1 Fg. Quota Categoria, Classe, Vani, Superficie Euroimq Stima
Partlla Superficie, Ubicazione commerciale €
N.CEU| 1/1 |Casa per civile abitazione| mq. 193,72 | 600,00 |[116.232,00
Fg. MU Cat A/4 Classe 6, sito in
I Lercara Friddi,

p.la

1724 via V. Bellini n.25 - 29,

sub 7 piano terra, primo

secondo e terzo

cettificato APE

A defrarre spese per 300,00

Restano |115.932,00
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risposta al quesito 4c¢): si riferisce che I'immobile & stato pignorato per intero.

Risposta al quinto _gquesito: in allegato 5 e presente la documentazione
fotografica relativa allimmobile pignorato ed in allegato 2b é possibile prendere

visione della planimetria redatta dallo scrivente.

Risposta al sesto quesito: il CTU riferisce che {come gia esposto al punto 3a)
negli archivi comunali dell’ UTC di Lercara Friddi non vi sono pratiche riferibili
all’edificio pignorato. Riguardo l'acquisizione del titolo di provenienza, in
allegato 3b e possibile prendere visione dell'atto di compravenduta relativo al

bene oggetto di causa.

Ritenendo di avere bene e fedelmente adempiuto al compito affidato, il

consulente ringrazia il G.E. per la fiducia che gli ha accordato.

Termini Imerese |1 20/11/2015
1C.T.U.

Arch. Giuseppa Sardina

Alla presente sono acclusi gli allegati dal n. 1 al n. 6 e la parcella con nota spese.
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Indice degli allegati:
Allegato n. 1
- Allegato 1a: verbale di accettazione dell’incarico
- Allegato 1b: lettera inviata a mezzo raccomandata agli esecutati
relativa al sopralluogo da effettuare il giorno 29/09/2015
- Allegato 1c: lettera inviata a mezzo posta elettronica all’Avv. Gaetana

Marino relativa al sopralluogo da effettuare il giorno 29/09/2015

- Allegato 1d: telegramma inviato agli esecutati relativo al sopralluogo da
effettuare il giorno 06/10/2015

- Allegato 1e: lettera inviata a mezzo posta elettronica all’Avv. Gaetana
Marino relativa al sopralluogo da effettuare il giorno 06/10/2015
- Allegato 1f: richiesta di visione e copia pratiche edilizie al Comune di
Lercara Friddi del 06/10/2015
- Allegato 1g: verbale di sopralluogo del 06/10/2015
- Allegato 1h: ricevuta di trasmissione DOCFA al Catasto di Palermo del
30A10/2015
Allegato n. 2

- Allegato 2a: planimetria catastale del bene pignorato redatta nell’anno
2008, estratto di mappa e visura storica catastale

- Allegato 2b: rilievo redatto dal CTU in scala 1:100
- Allegato 2¢: documento DOCFA relativo alla variazione della distribuzione
interna del bene pignorato

Allegato n. 3

- Allegato 3a: risposta dellUTC di Lercara Friddi alla richiesta del CTu per la
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visione e copia delle pratiche edilizie relative all'immobile
pignorato;

- Allegato 3b: copia dell’atto di compravendita relativo all'immobile pignorato;

Allegato n. 4

Allegato 4a: stralcio del P.R.G. con relative norme di attuazione

Allegaton. 5

Allegato 5: documentazione fotografica

Allegato n. 6

Allegato 6: consultazione dell’'Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del
Territorio

Allegaton. 7

Allegato 7: ricevute di invio della CTU alle pari
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