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Do, Gesialda hicarbone « Agronome - Caltagicone

TRIBUNALE Dl CALTAGIRONE
SEZIONE ESECUZIONI

VERBALIY DI DEPOSITO

L'anno 2009 i} giorno 12 del mese di febbraic davanti al funzionario di
Cancelletia, st & presemato 1| Dott. ‘Gﬁ,esna:li_j;ﬁ Incarbone, Agronome, nefla qualitd
di consulenté tecnico d'ufficio, il quale deposita la relazione di stima

dell'immobile relativa alle esecuzioni ifmobitiasi n. 108/07 + 36/08 R.G.E

Promessa da

SR - o : o
g' ddalla Banca Antoniana Pogolare Veneta + altri 1
{
' Contro

Dopositato nella Cancalleria del

Tnbun;al f l?altaglrcne oggh

L

, ILG.ﬁ.Hl;_‘-ELL. REC1
i ey i S IL CONSULENTE P UFFICIO
! § (Dott.. £ carbone)

va

[
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on, Gesualdo Tncarbone - A gronona - Callzgirong
RELAZIONE TECNICA
&
{
GENERALITA® .

i sottoscritto dott. Gesualdo Incarbone, agronomo, libers professionista,
con studio tecnico in Caltagivone via Discesa S. Agata 17, iscritto
ali"Ordine professionale dei Dottori Agronomi delia Provineia di Catania e
distinto con il nuntero 297. & stato nominato¢onsulente tecnico d’ufficio
con.deciéts de! 21/10/2008,

I] relativo inicarico ¢ stato conferito con verbale del 20/01/2009.

Prestato i1 giuramiento promissorio, ed accettato 1’incarico; ko serivente ha
dato  inizio alle operazioni peritali con linvito- al sopralluogo del

06702/2009, previo avviso wdccomandata r/ir  regolamerile notificate ai

e

e

‘trasf‘erijti?j dall*ultima

‘c.he guesti  sono risultati

I‘es1denza indicata pella procedura esecutiva. Tuttavia il glomo del

Y e
i

sopralluogo, all’appuntamento si ¢ presentato ugualmente il signor S
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patt. Gesualda ncarbone - Agronomd.- Caltogirone

| rilievo dell’immaobile.
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Dott. Gesualdo hicarbone - Agronama - Calmiroee

C—

OGGETTO DEL MANDATO

Con verbale di conferimento di incarico di stima, il Sig. Giudice
¢ deil’Esecuzione ha sortoposto i quesiti riportati nello stesso atto del
20/01/2009.

iy
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Do, Gesualdo-Incarbone ~ Agronenie - Galtagirone

PREMESSA

In data 21/70/2008 il Giudice deil'Esecuzione ha rigeitato 12 nichiesta di

sospensione del’l‘“esecu..:__lpne unmob;hme . _-:61“008 formulata dai

""“‘ i fL T — L

=

o i pel dcerse in

opposizione depositato i 14/05/2008; nelld stesso giomo & siato nominato

T

debitori esecutati, sigg.4
CTU lo serivénte, dotr. agr. Gesualdo Incarbone , per procedere alla stima
de! eompendio pignoerato disponendone la comparizioné all’udienza deb
20/01/2009 per il conferimentsy dell’incarico a procedere alla stima-del
compendio pignorato:

[l giomo successiva, in data 22/10/2008, il Giudice dell’Esecuzione

rigettando  altra richiesta di sospensione dell esecuzlone immobiliare

e T M

M i

ik, e e

n.. GB,”)O(}? R.G.E., proposta dagli stessi 4 B S

”ﬂa fissato |"udienza del 70/‘[)11?009 per la prosecuzmne del
processo esecufive & per I'eventuale rluntone con alira procedura
conhessa, nella fattispecie ia summenzionata esecuzione 36/2008 R.G.E.

Lo scrivente, nella qualita di CTU, esaminati i fascicoli d’ufficio, in via

preliminare , ha appurato che i beni sotioposti a plgnoramento

Nell’esecuzione [08/2007 promossa dallyg

@, figura come debitore esecutato solo il

compare come esecutata la

In prermessa IG scrivente ha riassunto separatamente. ed in ordine
cronologico i fatl sslienti delle due procedure riunite dal Sig. Giudice
del’Esecuzione nelludienza del 21/0172009,  per poi incedere
congiuntamente. alla stima del campendio pignorato ed alle __fj__paste dei

a5 u“ﬂ.
PR + N . . i I
quesiti formutati dallo siesso Giudice. ST

L4

G
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Lt v RLUUNE « Aghanomi - Caitgioni

A} A ireventi alla parte riguardante fo esecuz. immeob. JUS2007 R.G.E.

La procedente — con sede a SR
in —? in persona del sud rappresentante legale.
pro - tempore si g.‘m_l’ertivamente domiciliata in Catania
via R, Imbriam [81, presso lo studio degli avv.ti Cristina Milazzo ¢

Stefano Viola, nella gqualita di procuratori della procedeme, ha emesso
atto di diffida e messa in mora, in data 5/10/2004, contro 1GNNS

invitando al pagamento della somma complessiva di € 7.246,10 oltre -

interessi per fatture rimaste inevase,

La stessa (NNNENNER < ct:ivamente domiciliata in Grammichele via

Vittoric Veneto 221, presso 1o studic del avv, Gionatan Virga, che la.

rappresenta congiuntamente e disgiuntamente agh-avv.ii Ctistina Milazzo
e-Stefano Viola, in virtd ed in esecuzione del deécreto ingiuntivo n. 278/05
RG. n. 131/05 D1, n. 2217 Cron.. n. 58 Rep., emesso dal Tribunale di

Grammichele il 20/12/2005. notificato i1 10/01/06 e rilasciaio in forma

esecutiva il 28/02/2006, in danno del signorm

ha emesso atro di precetio,
notificato, in data 16/05/2006, intimando al-pagamento di complessivi
£ 8.957,73 eniro e non oltre 1.digct giomni dela data dell’avvenuta votifica.
Altro preeetto & stato notificaro, in-data 12/10/2007, in forza del quale la

parte istante ha intimato allo stesso 4 come sopra

generalizzato, il pagamento della complessiva somma di € 9.769,01, dicui

€ 8.9537,75 per somme gia precettate con il precedente atto notificato il

AUL Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Doit. Gesualdo Incarbong - Agroname - Calwgerone

e ——

1670372006, olwe diritti, spese e interessi maturat ¢ smwtbrandi fino | .—mqes

all’effettivo soddisfo, entro dieci giomi dalla data di notifica.
Primo atto di pignoramento

Virga & congiuntamente e disgiuntamente dagli avv.ti Cristina Milazzo e
Stefano Viola, ha sotfoposto a pignoramento immobiliace in data

17412/2007 (trascritto ai registri immobiliari della Provincia di Catania il

L __ B — e e oo My
agli stessi pervenuti in forza di accessione per essere siati edificati su

tratto di terreno, identificatn 4l foglio 23, part. 372 del catasto terreni,

pervenuto per atip pubblico di compravendita ai vogiti del Notaio

S. Pafumi da Caltagirone del 31/07/1990 Rep. 6082 reg:to a Caltagirone il

10/08/1990 al n. 1374 e trascritto il 08/08/1990 ai nn. 26160 Reg. Pait. E

34091 Reg. Gen,, e successivo nuovo accdtastamento giusta eostifuzione

del 2171072003 n. 3223.1/2003 in atti dal 21/10/2003 (prot.

n. CT0363665Y: i

« Unitd immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Carbone s.h.,
Piano T, cat. C/1, ¢lasse 1, superficie catastale mq 197, censita -al
NCEU &l foglio 23 del Comune di Grammichele, particella 372
sub 2, con la rendita catastale di € 1,567,968, consistenza 134 mq;

* Unita immobiliare sita in Grammichele, ¢.dda Costa Carbone s.1.;
Piano $1, cat. C/2, classe I, superficie catastale mq 353, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Graminichele, particelta 372

sub 1, con la rendila catastale di € 679,35, consistenza 306 mq;
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Dotr: Gesualdo Incarbone - Agronoma ~ Coliagirone

o Unia immaobiliare sita in ‘Grammichele, c.da Costz Carbone s.n.,
Pianio 1, cat. C/2, classe |, superficie catastdle mq 338, cénsita al
NCEU al foglio 23 del Chniune di Grammichele, particella 372
sub 4, con-larendita catastale di € 475,24, consistenza 214 mq;

¢ Unit immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Garbone s.n.,
Piano T, cat, Ci2, classe |, superficie catastale mq 130, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichelé, particella 372

sub 3, con la rendita catastale di € 264,27, consistenza.119 mg.

Conseguentemente all’ao di pignoramento, presse il Tribunale Ciyile di
Caltagirone, Sezione Esecuzioni Immobiliari & stato depositato un ricorso

in opposiziohe, in data 27/12/2007, con fichiesta & sospensione

immediata ed in via d’urgenza. promossa dallo ésecutato
rappresentati ‘nella procedura [08/07; congiuntamenté & disgiuntamente
dagli avwv.ti Dom"én“iéa Rosati del Foro di Modena e Giacomo Marcinidel
Foro di Caltagirone, elettivamente domiciliari nelty studio e presso la
persona dell’ avv, Marcinm, in viale Mario Milazzo n.56.

1 fegali hanno posta in evidenza il fatto éh‘é il pignoramento fosse stato
effettuato su beni-costituiti-su fondo patrimoniale, cod comne risulta da atto
del 31/03/2004, rogato dal Notalo Sergio Pafumi di Caltagirone, n:
L13351 del Repertoric e n. 18044 della Raccdlta, ritenendoli quindi
impignorabili, se non nelle particolari condizioni-della legge.

Aliresi i g

Sergio Pafumi, n. 99245 del Repertorio- e n. 14995 della Raccolta, hanno
seelto il regime di separazione dei beni; ¢

quanto -viene affermato dagli avvocati dell’esecutato nel sopra indicato

TICOrsp, .
-.:‘lfjl‘\
ANy Eix?
4 \ 4 B
[4 5 S
vietatd ogrit

vl
=
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Datt, Gesualda Mnearbone - Agronomo - Ciillagirone

] legali dell’esecutato hanno posto in evidenza che tra il debita tontratto
ed il valore del bene pignorato, esiste una egorbitante differenza. Infatti, la
@R -1z qualiv di procedente, in risposta al suddefto ricorso in
opposizione all’atto di pignoramento, notificato il 17/12/2007, ha
presentato, in data 10/03/2008, la comparsa di costituzione e risposta alle

obiezioni mosse dallo stesso esecutato sempre a mezzo dei propri legali.

Infine, in data 22/10/2008, siepronunciatoal Giudice dell” Esecuzione che
hd rigettato la richiesia di sospemsione dell’esecuzione immobiliare
n. 108/2007 R.G.E., proposta dal coniugi “ e, come gH
precedentemente specificate, ha fissato la prosecuzione del procedimento
esecltivo all’udienza del 20/01/2009 per ["eventuale riunione con altra

procedura, cicla 36/2008 R.G.E.

10
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Dott. Gesualdo Incarbona - Auronomo - Caltagirene

B) Atti inerenti alla parte ricuardante la esecuz. linmob. 36/2008 R.G.E.
La procedente Banca Antoniana Popolare. Veneta s.p.a.. in persona del

Presidente del COHSI:gl"lG di Amininisttazione e Legale Rappresentante
pro — tempore , dott. Francesco Spinelli, con sedé in Padova, Piazzetia
Turati n. 2, elettivamente domiciliata in Caltagirone: in Piazza Uinberto [
n: 19 pressa lo studio degli avvocati Alberto Giancona ed Amonio Gitto

che Ja rappresentana e diféndono, sia unitamente che disgiuntamente,

F. g !l

i N  entrammibi residenti in (RGN
SRS ccncsso atto di precetro, notificato il 07/12/2007. per la . “FE T,
cifra di € 294.179.33, S

Secondo atto di pignoramento ‘
La stessa Banca Antonveneta cone sopra generalizzata e rappresentata dai
propri legali ha emesso, conwo i coniugi ~‘ anch’essi eome sopra
generalizzati, atto di pignoramente immobitiare in data 20/02/2008
(trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Catania il 27/03/2008 ai
nn. 17300/11475), sottdponendo al sopra richiamato atto; il seguente
compendio di proprieta-degli esecutati:
terreno con capannong in esso insistente, siti in Grammichele, c.'cfla_::_,(;osta
Carbone, cosi catastatis

s Terreno sitd in Granunichele, ¢.da Costa Carbone sn., censita al

NCT; foglie 23, part. 372 di mq 3.449;

» Unitd immobiliare sita in Grammichele, ¢.da Costa Carboné s:n.,

Piano S, cat. C/2, classe 1, superficie catastale mq 333, censita al
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NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichele, particella 372
sub 1; con [a réndita catastale di € 679,55, consistenza 306 mq;

s Unitd immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Carbone s.n.,
Piano T, cat. C/1, ¢lasse 1, superficie catastale mgq 197, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichele, partticella 372
sub 2, con la rendita catastale di € 1.567,96, consistenza 184 mg;

o Unita immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Carbone s.n.,
Piano T, car C/2, classe |, superficie catastale mq 130, censita al
NCEU al foglic 23 del Comune di Grammichele, particella 372
sub 3, con la rendita catastale di € 264,27, consistenza 119 mq,

» Unita immubiliare sita in Grammichele, c.da Costa. Carbone s.n,,
Piaho |, cat. C/2, classe 1, superficie catastale mq 338, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichele, particella 372
sub 4, con-la rendita catastale di € 475,24, consistenza 2 l4:mq;

s Unita immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Carbone s.n.,
Piano T, faglio 23 del Comune di Grammichele part. 372 sub 3,

senza indicazione di consistenza, perché bene comune non

censibile: questa unita non & stata contemplata nel primos

pignoramento.

o T

del precedente atto

Conseguentemente allatto di pigrioramento, presso il Tribunale Civile di
Caltagirone, Sezione Esecuzioni Immobiliari, é stalo depositato un altrg
ricorso in opposizione, depositato in data 14/05/2008, con richiesia di

S0spensione immediata ed in via d'urgenza promossa dagli esecllati

1

E " l
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compropr tetari  del

compendio pignorate, rappresentati ne[la procedura 36!2008 R.G.E.,

congiuntamente € disgiuntamente dagli Avv.ti Domenico Rosati del Fars
di Modena ¢ Gigeomo Marcirmd del Fore di Caltagirone, elettivamenite
domiciliati nello studio ¢ presso la persona dell” avy, Mareinnd, in viale

Mario Milazzo n.536.

La procedente banca Antonveneta s.p.a., in risposta al suddette ricorso in
opposizioné dell’atto di pignoremeiito notiticato il 20/02/2008, ha
presentato,.in data 01/07/2008, la comparsa di costituzione-e risposta alle

obiezioni mosse dagli esecitati a mezzo dei propei legali,

In data 21/10/2008, si & pronunciato il Giudice dell' Esecuzioné che ha

rigettato la richiesta di sospensione déll’esecuzione immobiliare-

n. 36/2008 R.G.E. formufata dai s:‘o-n"i_um Lo stesso giorno il
Sig. Giudice dell' Esecuzione, indlire, ha nominato lo scrivente CTU,
disponendone la comparizione all'udienza del 20/01/2009 per il

conferimento dell'incarico di procedere alla stima del compendio

pignorato.

Infine, all*udienza del 20/01/2009 # Giudice del)’ Esecuziong,ha disposto

la riunione delle protedure esecutive 108/2007 R.G.E. & 36/2008 R.G.E.

e
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\alt, Cidsualdo Incarbone~ Agroromo - Caliagirony

TRASCRIZIONI E.FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOL]

Dai registri imumobiliari di Catania risultano le seguenti formalita di

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:corme in atti:

Ipoteca volontaria iscritta il 14/06/2001 presso ["Agenzia del
Territorio di Catania ai nn. 21815/2760, iscritta per Ja.somma di

£. 900.000.000, 2 favore della Banca An[omana Poyolare Veneta e

Ipoteca volontaria iscritta il 17/02/2004 .presso L’Agenzia- del
Territorio di Catania ai mn. 743’?}’i518 iscritta ‘per la somma di
€ 160.000,00, a favore della Banca A,ntomana Popolare Veneta ¢

Castituzione di fondo patrimoniale waserinto il 02/05/2004 presso

I*Agenzia del Territorio di Catania a nn. 126635/11137, a favore e

Piphoramento traseritto il 27/03/2008 presse "Agenzia del

Territorio di Catania ai nn, 17300/11457 a favore della Banea

Antoniana Popolate Veneta e conteo | signori JN§l

Pignoramento traseritto 11 09/06/2008  presso L‘qgenzia del
Tetritorio di Catania ai m. 34701/23091 a favore delia (NG

U con scdc in DR ¢ Contro i simmilh

Pubbllcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale - vietata ognl ;

ripubblicaziohe o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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. SITUAZIONE CATASTALE ED URBANISTICA

Le visure storiche catastali e I'estratto di mappa, hanno posto in evidenza
come sulla particella originaria 372 di inq 3.459, identificata al NCT del
Comune di Grammichele riportata sul foglio 23, pervenuta agli esecwati
' per atto di compravendita registiato il 10/08/1990 e ad essi intestata per
giascuno, sono stati generati e censiti al NCEU irsub 1 -2 -3 —4 e 5
corrispondeniti nel complesso ad uf capannone edificato su parte del

erreno relative alla suddetta originaria particella 372 e tutie intestte a

proprietd per gii altri 300/100

Al fine del riscontro dell’'immobile tra gli atti di pigtioramento ed i dati
ERuAe

catastali, vengono riportati gli estremi delle varie particelle corrispondenti .. : 2

al terreno ed 2! fabbricato su esso insistente: SN ’ i

’ | G, YT
¢ Terreno sito in Grammichele, ¢.da Costa Carbone s.n., censita al ;3( L
NCT, foglic 23, part. 372 di mq 3.449 —alleg. A e B; o
* Unitd immobiliare sita in Grammichele, ¢.da Costa Carbone s:n.,
Piano 1, cat. C/2, classe |, superficie catastale mq 353, censita a
NCEU al foglic 23 del Conune di Grammiichele, particella 372
sub 1, con la rendita catastale di € 79,35, consistenza 306 mq -
alleg. C;
* Lnita i.mnm‘bi’l‘i‘qre sita in Grammichele; c.da Costa Carbone s.n.,
Piano T, cat. C/1, classe 1, superficie catastalé mg 197, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichele, particella 372
SUE 2, con la rendita catastale di € 1.567,90, consistenza 184 mq —
alleg. IJJ":_ . .

15
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1. Gesualdo Incarbane - Agronama - Caltagirone

Unita immoebiliare sita in Grammichele, c.da Cosia Carbone s.n.,
Pianc T, cat, C/2, classe |, superficie catastale mq 130, censita al
NCEU al foglio 23 del Comune di Grammichele, paricella 372
sub 3, ¢on la renclliﬁt'a catastale: di € 264,27, consistenza 119 mq —
alleg. E;

Unita immobiliare sita in Grammichele, c.da Costa Carbong s:q0.,

Piana |, cat. C/2, classe 1, superficie catastale mq 338, censila al

NCEU al foglio 23 del Conmne’ di. Grammichelé, particella 372

sub.4, von la rendita catastale di € 475,24, consistenza 214 mq -
alleg. F; ‘

Unita immobiliare sita in Grammichele, e.da Costa Carbbne s.n.,
Piario T, ir‘o:gi?'fid 23 del Comune di Grammichele part, 372

sub 5, senza-indicazione di consistenza; 'p'er-'ché bene domune ron

La particella 372 sub 1 comrisponde ad-un piang seifiinterrato ed &
adibita a magazziny - alleg, H:
La particella 372 sub 2 & corrisponde .a piano terra ed é adibita a
negozio con annessi ufficio e servizi igienici —alleg. I;

La particella 372 sub 3, anch’ essa uhicdta a pidno terra,
corrisponde ad area adibita a deposito — alleg. L;

Lz particella 372 sub 4 corrisponde al primo piano ed & adibita a.

magazziiio - atleg, M;

b3 '-r-l
?:;J

67 )"!F? ?.— ’ir
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i, Gesualdo Incarbene - Agronomo - Caltagirone

o Non esiste planimetria catastale- della parlicella 372 sub 5 poiché &

bene comune non censibile.

{2 varic unitd costituenti il compendio pignorato trovane perfena

risponidenza eon le allegate planimetrie catastali.

tto il profilo urbanistico, dall’analisi degli atti, emerge che J’immobile &
stato edificato previo il rilascio di regolare Cencessione Edilizia rilasciata
dal Comune di Grammichele in data 11/07/2000 n, 93, peraltro riporiata

iche agli atti.

er completezza ed in risposta ad i quesiti posti.dal Sig. Giudice
I’Esecugzione, lo scrivente ha acquisite. copia del cermificato di
destinazione urbanistica, evidenziande come il compendio pi_.gﬁ"a;‘ﬁtg, in
riferimento al vigente strumento urbanistico del Comuie di Grammichele,
ade in zona E — agricola, situatd all’esterno della perimetrazione del
entro abitata definita ai seénsi della Legge 06/08/1967 n. 765, art. 17,

omma primo - alleg, N,

re, per 'imimobile in argomento, & stato rilasciato dall® Ufficio

ecnico del Comune di Grammichele, sezione urbanistica ed ‘edilizia

rvata, il certificato di agibilita provvisorio ai sensi dell’art. 15 della
ge Regionale 19/94 per la particels 372 sub-2, in dara 12/03/2004.

TP
= - T
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VERIFICA DELLA DELLA PROPRIETA' DEI BENI IN'CAPO Al
DE.B__ITORI E _VERIFICA DELLA CONTINUITA'’ J)’ELL!E

P-IG-NORAMENTO

Con atto di vendita rogato dal Nowio Sergio Pafumi ricevuto in data
31/07/1990, regro al n. 1374 e trascritto il giorno 08/08/1990 ai
an. 34091/26160, i '

: B, -cquistavano in  piena

mdlchlarazmne di successione n. 38, vol. 534, ed integrativa
dichiarazione di successione n. 5, vol 580, presentata presso |'ufficio

* Registro di Caltagirone, e traseritta il 02/09/1991 ai nn. 33352/25555);

Su parte de] terreno acquistato, e giusta cancessione edilizia rilasciata dal

Comune di Grammichele in data 11/07/2000 & stato edificato il capannone

censito al NCEU al foglio 23 di Grammichele, particelle 372 sub1-2-3 -~ "y,

—4 e 5, come da allegato sopra citato.

| ek

E’ da evidenziare che con atto rogato il 26/09/2000, n. 99245 del Rep, :‘:\j l_ s

n. 14945 delia Racc., dal Notaio Sergic Pafinmi di Caltagirone, i coniugi &

“ che avevano contratto matrimonio a” in data

QUBRB®” 1o scelio i) regime patrimoniale di séparazione dei beni —

. - . L : 18
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alleg. O. A tal fine gli stessi contugi hanno scelto la costituzione del
fondo patrimoniale rogato dal Notaio Sergio Pafumi di Caltagirone il
31/04/2004 n. del Rep. 113351, n. della Racc. 18044, trascritto il

02/05/2004 presso |° Agenzia del Territorio di Catania ai

nn. 126635/11137, a favore e contro i coniugiiiisuisymeiiiite

WA ¢ destinavano il fabbricato corrispondente alle particelle 372

sub 372 sub 1 =2 -3 —4 e 5 aj bisogni della famiglia - alleg. P.

Va precisato che sia nel primo ato di pignoramento immobiliare dove
peraliro € stata menzionata la comunione dei beni dei yyiiiiiiiemgpe si-
nel secondo atto di pignoramento. non ¢ stato fatto cenno al regime di

separazione dei beni scelto dai (R mem. data 26/09/2000, ne &

stato fatto cenno, in atto del 31/04/2004, della costituzione del fondo

patrimoniale,

Allo stato attuale, inoltre, 'immobile pignorato risulta occupato dallo

stesso proprietario

che dirertamente gestisce [attivita

commerciale,
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PROPOSTA DI EVENTUALE FORMAZIONE DI LOTTI

In considerazione del consistente complesso edificato ed al fine di
rispondere al quesito del Sig. Giudice dell” Esecuzione. circa la possibile
formazione di piu lotti che abbiano caraneristiche indipendenti ..e
funzionali e che mirano a non deprezzare il bene oggetto del
pignoramento, lo scrivente, avendo constatato gli elementi tecnici e presa
visione dei luoghi, certamente pud affermare che I'immobile puo essere

diviso in due lotti:

* Lotto 1: corrispondente alla particella 372 sub 1 - seminterrato,
designata alla funzione di magazzino che gode di un ingresso
indipendente previa una scivola che conduce al vano stesso ove si
trovano due ampi portoni in ferro; con minimi accorgimenti tecnici,
il vano puo facilmente essere reso indipendente dal resto del
complesso edificato.

B u s oL

= Lotto 2: corrispondente alle particelle 372 sub 2 - 3 — 4 e 3, ovvero
il piano terra ed il primo piano; Dattivitd commerciale sarebbe
comunque possibile senza sostanziali impedimenti, perché il primo
plano — part. 372 sub 4, che con gli oltre 220 mq corrisponde ad
area magazzino, ¢ gia sufficientc ai fabbisogni del negozio che
risiede al piano sottostante; inoltre la parte del piano terra indicata
con la particella 372 sub 3 — deposito, assolve ulteriormente alle
esigenze commerciali. Il tutto asserve all’area identificata con la
particella 372 sub 2 — negozio, con gli annessi servizi igienici e

I’ufficio.

!:/l/etata ognl
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DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

L’immobile oggetto delle procedure esecutive riunite n. 108/2007 e

36/2008. trovasi ubicato in Grammichele e precisante iun contrada Cosia

. Carbone s.n,, 88 124 km 2,

1l lotto di terreno, gia identificato al NCT con la particella 372 e sul quale

si accede . mediante una stradella interna al fondo di proprieta
dell’esecutato, che dopo un tratto in discesa, porta direttamente al
fabbricato; gli altri confini risultanc essere da un lato una strada
comunale, dove peraltro esiste un ingresso secondario, ¢ dagli altri due lati
con lotti di altre ditte,

Il sito deli’immobile & periferico e dista circa 4 km dal centro abitato di

Grammichele.

Il fabbricato di cui alle particelle 372 sub da | a 3, &€ composto da un piano
seminterrato e da due elevazioni fuori terra tutte a pianta rettangolare;
€sso € stato realizzato con sistemi costruttivi moderni e risulta essere
adeguato ed armonico per ’attivitd in esso svolta. Le strutture portanti

I

sono costituite da pilastri e travi in cemento armato.

¢ accessibile dall’esterno mediante una scivola che conduce a due ampi
Portoni in ferro (foto T) che permettono 1’ingresso del mezzi per il carico
¢ lo scarico delle merci, mentre la pavimentazione é composta da una
gettata in materiale cementizio battuto; le pareti ed il soffitto non sono
intonacate (foto 2). Lo stesso piano seminterrato ¢ collegato all’interno
dello stabile grazie a due rampe di scala dotate di corrimano in alluminio

(foto 3). £ stato rilevato che l'immobile & dotato oltre all’impianto

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

¢ stato edificato lo stabile, - e confinate con la §S 124, dalla quale, peraliro,

) . ) R
Il piano seminterrato, di cui alla part. 372 sub 1, é adibito a magazzino ed* i/
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elettrico normale  protetto da tubazione in polietilene esiste anche

“Pimpianto elettrico di illuminazione di emergenza. Nell'insieme il
magazzino € pienamente funzionale per ['asservimento dell’attivita
" commerciale svolta nello stabile.

Complessivamente il piano seminterrato sviluppa una superficie

calpestabile di circa 305 mq.

1] piano terra, di cui alle partt. 372 sub 2, 3 e 5, e destinato a negozio

i
H
E
H

(foto 4) con annessi deposito merci, ufficio (foto 5)e servizi igienici; al
suo interno e stato realizzato con buone rifiniture di tinteggiatura delle
pareti e del soffitto in ducotone. La pavimentazione € composta da
piastrelle in gress porcellanato, gli infissi sono in alluminio; sono presenti
_due ampie vetrine per I’esposizione delle merci (foto 6).

E da evidenziare anche la presenza di un’uscita di emergenza con porta
“antipanico” (foto 7).

E stata attenzionata particolare cura nell’apposizione dei punti luce che
rappresentano ulteriore motivo di apprezzamento per il giudizio di stima
dell’ esercizio commerciale ed ai fini della sicurezza, con I'impianto di
illuminazione di emergenza.

Complessivamente il piano terra sviluppa una superficie calpestabile di

circa 310 mg,

H primo piano, di cui alla part. 372 sub 4, & accessibile dal piano terra

mediante due rampe di scala con corrimano in alluminio ed adibito a
Magazzino. Esso si presenta efficiente per lo svolgimento dell’attivita
Lommerciale, dotato di infissi in alluminio ed & rifinito con la
:timeggiatura delle pareti e del soffito in ducotone, mentre la

Pavimentazione é costituita da piastrelle in gress porcellanato (foto 8).
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Mediante la presenza di una “giostrina™ di circa 88 mq, delimitata da un
parapetto in alluminio (foto 9}, il suddetto primo piano si affaccia sul
piano terra, fornendo all’immobile maggiore luminosiia ed armonia nello

sfruttamento dei volumi disponibili.

Inoltre, & stata notata un’uscita di emergenza con porta antipanico
(foto 10), che collega il primo piano con una scala estema “antincendio”
in ferro {foto 11).

Nel complesso 1] primo piano sviluppa una superficie calpestabile di circa

222 mgq.

Per maggiore conforto tecnico e stata rilevata la Isuperficie calpestabile

dell’immobile in trattazione:

Piano interrato

- Magazzino: m 2800 < 10.9 = mg 30520
Totale myq 305.20

Piano terra

-~ UfTigioy: mSBx38= mq 33.64
~W.C m3dxios mq 12.24
~ Negozio: m (11,10 10,8} + (3.30 x 2.40) + (3.4 ¥ 1.60) mq 138.04
- Deposito: mlldx110= mg 126,54

Towale mq 310,46

Piangp primo

- Magazzino: m(28,00% 11.10)—(5.30 x 16.6)= mq 222.82
Totale mq 222,82

F, AR

.f,{_'

$ e

‘i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

rJ

il

Fa ]

e

R W e



Dalle foto illustrative 12 e 13, & possibile notare i principali elementi
-architettonici quali I'ingresso del negozio ¢ le vetrine per |’esposizione,

“ma anche una tettoia con un’intelaiatura in ferro e pannelli di copertura in

nateriale plastico.

li spazi esterni. risultano realizzati con getlata di cemento in sito per la

ormazione del pavimento.
rospiciente al prospetto principale si trova un parcheggio atto a potere

-

cevere la chientela.

[ lato 1n cul insiste l'ingresso al piano seminterrato € presente un

ancello secondario per I'ingresso dei mezzi di servizio (foto 14).
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po la individuazione e la descrizione dell’immobile riportato nell’atto
pignoramento che trova riscontro con il sito e la certificazione catastale,
fini valutativi lo scrivente segue il procedimento di stima
ntetico — comparativo, Tale procedimento rappresenta il metodo di stima
1 indicato e piu obiettivo per collocare I'immobile in quella scala di noti
';iori che, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pongono in
videnza la ricerca del giusto valore da attribuire.

ello specifico caso non e stato possibile operare nella piena ordinarieta
estimativa, poiché il locale mercato, manifesta nel settore in esame una
ttivitd di compravendita di beni simili per destinazione ma anche per
,_énsistenza economica, poco dinamica. Tuttavia, la elaborazione dei dati
tecnici e dei valori riscontrati di altri beni simili, che sono stati oggetto di
onfronto, anche se non ubicati nella stessa zona, hanno portato ad una
valutazione puntuale, attenta e precisa.

bene ¢ stato esaminato nel suo complesso, in ogni suo indizio e ne
guardi degli scomodi rilevati quali la posizione poco strategica per
"attivitd in atto, la perifericitd e la distanza dal centro abitato ed alle
rincipali arterie viarie.

+ valore sintetico-comparativo riscontrato sard perd oggetto di sicure
ggiunte in riferimento alle buone finiture interne ed esterne
ell’ immobile, adeguate all’attivita commerciale, che sono elementi
istintivi e di apprezzamento economico.

ali condizioni ne influénzano il valore per I’avviamento commerciale.

Oltre non ¢ stata trascurata la posizione urbanistica e le norme che la

Bttl paramelri, nel loro insieme, costituiscono elementi estimativi che

-HOntribuiscono ad ottenere un rispondente valore che suscita sicuramente
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-gppetibilita commerciale riferito alla media degli operatori economici
ordinari e straordinart che possono concretizzare in prezzo 1l valore dj

' mercato attribuito al complesso.

Vs
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" VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

" In riferimento a quanto sopra esposto ed al riscontro tra i dati catastali ed
ai dati riportati nell’atto di pignoramento, €& possibile attribuire
all’immobile 1l seguente valore al metro quadro di superficie calpestabile,
_ considerando intrinseci le aggiunte ma anche gli scomodi summenzionati
in merito ai particolari parametri economici apprezzati nel procedimento

- di stima:

o Peril piano inferrato ( di cui alla part. 372 sub 1):

700 €/mq x 305 mq = 213.500.00 €

e Per il piano terra (di cui alle partt, 372 sub2 -3 ¢ 3)

1.200 €/mq x 310 mgq= 372.000,00 €

¢ Per il primo piano (di cui alla part. 372 sub 4) A‘ “~:j-;\-j_ﬁ~\~

1.100 €/mq x 222 mq = 244.000,00 €
Totale 829.500,00 €

Il detto valore di mercato totale ricavato mediante la stima sintetico —

comparativa risulta congruo e riscontrabile sulla piazza del territorio.

Per correttezza va precisato che il valore attribuito al piano seminterrato
Puo essere, eventualmente, posto in vendita in quanto unitd immobiliare
autonoma; mentre, i valori attribuiti all’'immobile de!l piano terra e primo
Piano, sono da ritenersi accorpati (€ 372.000,00 + 244.000,00) in quanto
l& suddette unita sono inscindibili e vanno intese come unica unita

Immobiliare.

[
-1
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completezza € per ulteriore verifica ¢ conforto, lo scrivente ha ritenuto

ortuno ricavare il valore dell’immobile mediante il procedimento di
fima analitico per capitalizzazione del presunto canone di affitto annuo,
rcato tra beni di stmili caratteristiche, al netto delle spese; premesso

5 si & pervenuto al risultato con il seguente procedimento:

a) Determinazione del canone di affitto annuo (Ca):

dall’analisi dei canoni di affitto annui corrisposti per bem simili, per
tipologia e superfici, a quello oggetto della stima, ¢ emerso che
mediamente vengono corrisposti € 2.800 mensili che in un anno

ammontano a € 33.600,00.

b) Determinazione delle spese (Sp}):

le spese computate sono quelle per la manutenzione straordinaria e per
gli oneri tributari a carico dei proprietari; queste ultime, considerato
che il bene sottoposto a stima versa in buone cendizioni manutentive.
ammontano a circa il 20% sul canone di affitto annuo e cio¢ ad

€ 6.720,00.

¢) Determinazione del reddito netto annuo (Rn):
dato dalla differenza tra il canone di affitto annuo lordo dedotte le
spese:

Ro = Ca— Sp=26.880,00 €. A
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Determinazione del valore (V)
viene determinato il valore del bene come accumulazione finale di

‘annualita costanti posticipate e illimitate del reddito netto; considerato

che attualmente il saggio di interesse (r) riterito al costo del denaro si
“attesta a circa il 3.2%, si procede al calcolo del valore come segue:

V = Ru= 26.880,00 = 840.000,00 €.

e e T

T 0,032

wh
ool

-
é}:
i
]

'In definitiva, il valore calcolato mediante il procedimento di stima
sintetico — comparativa e quello calcolato tramite il metodo di stima
“analitica, risultano essere assai prossimi e pertanto, eseguendo la media
tra i due valori ottenuti, & possibile affermare, in maniera serena che il

valore del fabbricato ammonta ad 835.000,00 €.

29
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-ONCLUSIONI

_elementi Tecnici sopra esposti, sono frutto di un attento ed obiettivo esame
o stato del compendio pignorato.

gcrivente non ha trascurato le caratteristiche costruttive, la funzionalita
wna ed esterna dell’tmmobile ma anche la ubicazione e la vocazionalitd
'intera area su cui ricade il sito in questione.

_’Qalutazione e stata eseguira tenendo conto del mercato locale searsamente
dinamico, il confronio € stato eseguito con beni simili seppure non ubicati nella
2 a zona, esulando in parte dalla ordinarieta estimativa. Il valore attribuito ¢
jamente un valore attuale, congruo e rispondente.

scrivente ha portato a termine il lavoro della descrizione e valutazione,
pure con le difficolta del caso, in osservanza all’incarico ricevuto e
Yindiscusso interesse della procedura.

anifesta la piena disponibilita a fornire altre eventuali delucidazioni e

imenti.

ngrazia il Signor Giudice per avere onorato lo scrivente con il superiore
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