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RBALE DI DEPOSITO
IBUNALE DI CALTAGIRONE

‘Oggetto: DEPOSITO CONSULENZA TECNICA

_-'arino 2014, il giorno ngp del mese di Gennaio, in Caltagirone dinanzi al

S s S %,
PSR e e

€ comparso I'Arch. Eleonora Butera, in

qualita di C.T.U. nominato dal GIUDICE Dott.ssa Amato Giuseppa nell'Esecuzione immobiliare

n°® 73/2012 promossa da ITALFONDIARIO S.p.A. con sede a Roma Via M.Carucci n.131 per

Banca Intesa S.p.A. con sede Piazza S.Carlo ni56 Torino CONTO wcnl E R ——  ©

=== che deposita la relazione di consulenza tecnica inerente il suddetto procedimento.

¢
L
Letto e confermato, viene
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B

3 LA NOMINA E [l. MANDATO

Con ordinanza del 26/07 /2012 (VEDASI CAP 3.1) il Giudice Dott. Salvatore Ettore Cavallarg,
del Tribunale di Caltagirone, nominava come C.T.U. la scrivente per il Proc. Esecutivo
immobiliare n.73/2012 di cui in epigrafe e rinviava al conferimento dell'incarico all’udienza del
30/10/2013 poi effettuata il 31/10/2013 davanti al Giudice Dott.ssa Giuseppa Amato. In
tale data, accettato il mandato e dopo il giuramento di rito, venivano posti al C.T.U. i guesiti
indicati nel Verbale di conferimento dell'incarico di stima (VEDASI CAP 5.1) e fissata aitra
udienza per il 15/04/2014.

L'ill.mo Giudice assegnava alla sottoscritta gg-90 dal giorno del verbale di conferimento
delfincarico (31/10/2013) contestuaimente con I'esame degli atti per riferire con relazione
scritta.

Si precisa che linizio delle operazioni peritali previsto per la data 29/11/2013 & stato

effettuato dopo avere comunicato alle parti tramite Raccomandata la data, l'ora e il luogo.
(VEDASI ALLEGATI 5.1).
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37 Verbale di conferimento di incarico di stima.



TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
Sezione Esecuzioni

Promossa da 1TALFONDIARIA ‘;){)/
nei confronti di = oaesscxm——"—

Proc. esecutiva immobiliare n. T 2 K{Z R.G. Es.

VERBALE DI CONFERIMENTO DI INCARICO DI STIMA

L’anno 20,&)&,, addi Zz 4. del mese di OTOBRE” __, alle ore £ 4.0, nel Tribunale

di Caltagirone, viale Autonomia, e davanti al giydice  dell’esecuzione,

— Vi dero , a seguito di decreto in data 2 , emesso nella
proceddr, sopra indicata, compare, Vesperto
Abo. ElBowogs  Butbi _ .

"

- 11 gindice dell’esecuzione sotlopone all'esperto i seguenti quesiti :

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dallesame degli atti e dei docurmenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emer-
genti dai certificati in atti;

b} verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove co-
niugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetty;

¢} accerti V'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni nel ven-

" tennio anteriore alla data del pignoramento;

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la incomple-
tezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

e} accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
allaccatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per I'aggiornamento del catatsto
provwwedendo, altresd, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione;

f] accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; e-
Tenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

g indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica,
la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico cormunz vigente;

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanisti -edilizia ¢, in ca-
so di irregolarita, accerti se ghi stessi siano suscettibili di sanatoria, tificando il costo della
stessa, indicando le sorme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori
{oneri"di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se

. non sia possibile una esatta de inazione, precisi se e,sistanopmoedurcamminis&aﬁuc 0

- sanzionatorie:

i} . accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, ndicando il canone
pattuito, la sua congruita, leventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché leventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

j) evidenz gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei

beni (ad es. casa sirigola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o
bosco ‘e‘té.} e le localitd in cui s trovano; fornisca i dati essenzali al fine di consentire
limmediata percezione di un interesse all'acquisito {es. superficie, destinazione d'uso, DUMEro




ne = VELLAUE COTIL ad esperto incarids di stima. ¢

di vani, armo di costruzione, stato di conservazione, esistenza. di vincoli
berghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi Gvidi ete

k) determini il valore di cascun immobile con riferimento agh attuali prezzi di mes
conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sed:
effettuiata almeno un’offerta minima in awumento; del costo dell’eventuale sanatoria

1) indichi Topportunita di procedere alla vendita in unico lotto 0 in pit lotti separafi (spiegana
ne le ragioni}, predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei lotH, prov-
vedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudi-

m) alleghi idonea documentazione fotografica estema ed intema (almeno una foto per vano} degli
immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acaini
sisca la planimetria catastale dei fabbricati; o ’

o} accerti, nel caso si trati di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi se 1 be- !
ne rsult comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero
essere separate a favore della procedurs;

o] accertl se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dellTVA, fornendo in
caso positive i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gl alloggi abbia-
no le caratteristiche di cui all'art. 13 1. 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le ca-
ratteristiche di abitazioni di lusso;

p} verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o,
in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in
particolare accertando’ che il pignorarmento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi
sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

i E ot e

- 11 giudice dell’esecuzione, fatte lc debite ammonizioni, invita lesperto ad espletare
Iincarico conferitogli prestando il giuramento di rito e lo stesso vi adempie pronunciando *
la formula: “Giuro di bene e fedelmente adempiere le funzioni affidatemi al solo scopo di

Sfar conoscere al giudice la verita *, '

Firma dell’esperto anche per accusare ricevuta del MOD. A e del MOD. Al

- 1l gindice dell'esecuzione, inolire; v

* autorizza 'esperto ad accedere agli uffici pubblici per richiedere copia dégli atti esistent, ad ef
fettuare accertamenti in loco, ad avvalersi, ove necessario, del me2zo proprio, con esonero del-
la PA. da qualsiasi responsabilitd, nonché, ove strettamente necessario, di ausiliario il cui
rimborso sard subordinato alla produzione di idonea documentazione e controllo della con-
gruita degli importi richiesti;

« fissail termine di giorni £ ___da oggi per il deposito della relazione scritta;

» dispone in suo favore acconto di €. 4L oo che pone a carico della parte procedente, da
corrispondersi non oltre }inizio delle opﬁﬁmﬁ peritali; autorizza il ritiro dei fascicoli;

+ invita, inoltre, I'esperto a redigere Ia relazione di stimaz a norma delPart, 173 bis disp.
att. c.p.c. e ad adempiere puntualmente e tempestivamente ai compiti ivi indicati
{compreso Yinvio di una copia a ciascunc dei creditori procedenti e intervenuti e al de-
bitore, anche se non costituito}, nonché a depositare in cancelleria, I'originale ed una
copia su supporto cartaceo nonché due copie su supporto digitale aventi le caratteristi-
che di cui alle allegate “indicazioni” che consentano, in caso di vendita, del/i bene/i, 1a
pubblicazione su internet della relazione e degli allegati alla stregua dell’art. 490 c.p.c,
come di recente novellato.

- Il gindice dell’esecuzione, infine,
* da atto che non sono opponibili allesperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della

-3



i Verbale conf. ad esperto mecarico

di stima, ST

riservatezza, agendo egli per motivi dj glustizia e su ordine del giudice;

gel contestualmente con Pesame degli atti e

che esse proseguiranno come da successivo avviso che Pesperto comunichera alle par-

.
Caltagirone, 34 )o- 13

Il Giudice dell’'esecuzione

. . A
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. PERIZIA DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

4.7  Le operazioni peritali.

o sottoscritta Dott.Arch. Eleonora Butera, libero professionista, ho ricevuto dal Giudice
el'Esecuzione lincarico di rispondere a quesiti di natura tecnica indicati nel verbale di
conferimento dell'incarico (VEDASI CAP 5.1) al fine di determinare il valore del seguente

mmaobile pignorato:

Bene sito nel Comune di Niscemi (CL) Via Popolo 283 (oggi 311) Abitazione di tipo

economico.

Effettuate le opportune ricerche (VEDASI CAP 5.4) presso i pubblici uffici di Niscemi (CL), ho
- proceduto alla convocazione del proprietario —Sssmemwe~-  per effettuare il sopralluogo.

Una volta incontrato il signor —===Fse==  ho eseguito il sopralluogo alla presenza altresi

della mogliew come si evince da Verbale di Sopralluogo (VEDASI

 ALLEGATO 5.2).

- Durante la visita & emerso che il ﬁ ha effettuato circa dieci anni fa una ristrutturazione
dell'immobile variando la distribuzione interna degli ambienti senza modificare la volumetria.
Successivamente la sottoscritta passava alle operazioni di studio, assunte tutte le utili
informazioni presso gli uffici competenti esperiva le indagini tecniche ed economiche (VEDASI

ALLEGATI 5.4).

Le risultanze emerse, vengono rassegnate nel presente elaborato, corredate da

documentazione grafica e fotografica.

4.2 ldentificazione dellimmobile e trascrizioni pregiudizievoli.

Il manufatto risulta di proprieta di:
e ————— S P Tl |

ldentificativo: C.U. Foglio 51, Part. 834 Piano T-1-2 Cat. A/3 Classe 2 Vani 6 Rendita
Euro204,52 (VEDASI ALLEGATI 5.3)
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:|| bene per intero & di proprieta del signor =E===—======- Dpervenuto con atto di
compravendita ai rogiti del Notaio Luigi Valente in data 14-06-1976 trascritto in data 13-07-
1976 ai nn. 7599/6791 nel quale non compare il nome della moglie ma essendo in
comunione dei beni ne & partecipe della proprietd per 1/2. A questo proposito infatti nella
Certificazione ipo-catastale (VEDASI CAP 5.7) si legge “In detto atto & intervenuto solamente
—===—=—=—" ma ha acquistato in regime di comunione legale dei beni con la moglie ==
s==—==(...)". Ad oggi grava sullimmobile una Ipoteca Volontaria iscritta in data 30 Luglio
. 2003 ai numeri 11273/978 per Euro 115.500,00 in dipendenza atto di mutuo fondiario ai
rogiti notaio Filippo Ferrara di Niscemi in data 21 Luglio 2003 rep. n. 36802 a favore di
Banca Intesa S.p.A. con sede in Milano c.f. 00799960158 CoNtro —co—me—me (i cam==
of T i (| s f, e e————
e (] = of.  —=—mammmmmme—— quest'ultimo nella qualita di
. mutuatario.

Il 'bene non risulta affittato, I'unita immobiliare & a carattere residenziale ed & usato come prima
abitazione dal Sig. “=gg====— che vive con la moglie.

Dall'esame dei fascicoli, dalla Certificazione ipo-catastale ventennale del Notaio Gaetano
Cammarata e poi dalle note di trascrizione di pignoramento (VEDASI CAP 5.5) risultano i

seguenti oneri giuridici gravanti sul bene:

1. PIGNORAMENTO per la quota di 1/1 di proprieta di cui & titolare il Sig. o
e la moglie ——re e (terzi datori di ipoteca) e EFErE =
(mutuatario) trascritto in data 03.07.2012 ai nn.7603/6383 derivante da atto di

: ' giudiziario del Tribunale di Caltagirone rep. N.368 del 02.05.2012 a favore di INTESA

' SANPAOLO SPA (con nuova denominazione sociale Banca Intesa S.p.A.) con sede

] legale a Torino Piazza San Carlo n.156 (grava sul Catasto fabbricati Comune di

: Niscemi, Foglio 51 part.834 Via popolo 283 oggi n.311 piano T-1-2 categoria A/3

classe 2 consistenza vani 6,0 rendita euro 204,52) Data di notifica di pignoramento
02.05.2012
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4.3  Regolarita urbanistica.

Il bene ad oggi pignorato & dotato di Nulla osta per esecuzione lavori Edili (VEDASI ALLEGATI
5.6) rilasciata in data 02/04 /1976 pratica n.186.
L'immobile risulta planimetricamente inserito nella mappa catastale urbana e ne & riscontrabile

presso gli uffici [a planimetria. Nessuna procedura amministrativa e/o sanzionatoria di

carattere urbanistica grava sugli immobili.

4.4  Descrizione degli immobili e superfici.

L'edificio ubicato nel Comune di Niscemi (CL) risulta ad oggi suddiviso in tre piani fuori terra,
come attestano anche i documenti reperiti ali’ Ufficio tecnico comunale e presi in esame nella
seguente relazione di consulenza, costituiti da un piano terra adibito a stanza di ingresso(in
origine utilizzato a garage), cucina e wc, dal vano scala si accede ad un primo pianoc con una
camera da letto e bagro e una stanza soggiorno e inoltre sopra vi € un secondo piano con un
locale di sgombero e una terrazza. Trattasi di piccolo edificio confinante con Via Popolo, con
proprieta Parlagreco e proprieta Spatola.

L'accesso al'unitd abitativa residenziale avviene attraverso un ingresso al numero civico 311
(VEDASI ALLEGATO 5.9). Le condizioni generali della struttura dell'immobile sono discrete,
fintero manufatto & stato ristrutturato internamente con piccoli lavori di manutenzione e arredo
circa 10 anni fa.

Unita immobiliare residenziale su tre livelli (APPARTAMENTOQ)-

A piano ferra si riscontrano:

X Ingresso (3,00x5,00) supericie utile: 15,00 mg;

X Cucina (3,60x5,36) superficie utile: 8,96 mq;

X Wc compreso antibagno (1,68x3,71) superiicie utile: 6,23 mg;

X_Vano Scala di collegamento ai piani (3,00x2,00) sup. utile: 6,00 mq

TOTALE SUPERFICIE UTILE DELL'APPARTAMENTO: 36,19 MQ

A piano primo si riscontrano:

¥ Stanza su Via Popolo (3,00x4,00) superficie utile: 12,00 mg;

X Camera da letto (3,60x5,36) superficie utile: 8,96 mg;

X Bagno e ripostiglio (1,68x3,71) superficie utile: 6,23 mq;

X Vano Scala di collegamento ai piani (3,00x2,00) sup. utile: 6,00 mg;



h)

Tribunsie di Caltzgione, G.l. Daif.sss Giusepps Amaio, Proc. 732/2012

Y Balcone lato Sud su Via popolo (2,30x1,40) sup. utile: 3,22 mq.
TOTALE SUPERFICIE UTILE DELLAPPARTAMENTO: 33,19 MQ + 3,22 MQ

A piano secondo si Hscontrano:

X locale di sgombero (3,65x7,00) superficie utile: 25,55 mg;

% Vano Scala di collegamento ai piani (3,00x2,00) sup. utile: 6,00 mg;

X Terrazza lato Sud su Via popolo (2,40x5,00) sup. utile: 12,00 mq.
TOTALE SUPERFICIE UTILE DELL'APPARTAMENTO: 31,55 MQ + 12,00 MQ

- L'edificio & realizzato con struttura mista. Non sono stati eseguiti saggi per {'accertamento
delle strutture del fabbricato, ma sono state assunte solo informazioni dal proprietario
avvalendosi altresi delf'esperienza personale. Non sono evidenti fessurazioni o cedimenti di
origine strutturale. L'altezza libera di interpiano varia tra 3,15mt e 3,30 per piano terra, 3,00mt
per piano primo e 2,80mt per piano secondo.

- |l prospetto dell'edificio che & sulla via principale & esposto a Sud, i prospetti a Est e
Ovest invece sono ciechi. Mentre a Nord si affaccia su cortile interno. | prospetti esterni sono
al grezzo cicé non intonacati.

- La pavimentazione al piano terra & in gres porcellanato, ai piani superiori invece il
pavimento & in piastrelle di segato di marmo per tutte le superfici, nel bagno varie tipologie di
rivestimento in ceramica, compreso di zoccolino e pezzi speciali. | muri sono intonacati e
tinteggiati, gli infissi esterni in legno e chiusure con scuri. Le porte interne sono in legno.

- Gli impianti idrico ed elettrico sono quasi esclusivamente sotto traccia. L'impianto elettrico
& del tipo civile tradizionale con apparecchiature di protezione a norma di legge. Non vi € un
impianto di riscaldamento di alcun genere.

- Il vano scala di collegamento ha le pedate rifinite in marmo, la ringhiera in alluminio.

- La terrazza al secondo piano ha pavimento di seconda sceita, non presenta zoccolino e
ha muretto d'attico non intonacato.

- Alf'interno dell’unita residenziale si riscontrano mobili sia vecchi di vario genere che nuovi

come la cucina e sala da pranzo.

4.5 Giudizio df stima e valore a base d’asta.

| beni oggetto di stima saranno valutati assegnando il pit probabile valore di mercato per

confronto diretto. Esiste infatti un mercato di riferimento per beni simili. Inoltre si confronteranno
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)

i dati rilevati con la stima fornita dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari a cura
; dell'’Agenzia del territorio OMI (VEDASI ALLEGATO 5.8).

Per il calcolo del valore di mercato si & considerata |'unita immobiliare nel suo stato attuale,
- ovvero: per cio che conceme le caratteristiche intrinseche presenta infatti condizioni di
ventilazione e illuminazione degli ambienti quasi sufficienti. Per le caratteristiche estrinseche i
~ beni sono inseriti all'interno di un isolato ben servito su una via principale a ridosso del centro
~ storico, le facciate si presentano al grezzo.

|l contesto in cui I'unita immobiliare & ubicata & una zona caratterizzata da edilizia residenziale
a Sud della citta proprio nell'aria dove insistono fabbricati di vario genere e ampiezza con
densita edilizia media. La Via Popolo & un arteria importante poiché funge da strada di
passaggio tra il centro storico di Niscemi e la parte esterna a Est del paese, essa infatti
percorre una buna parte del paese a Sud, e gode della presenza di vari servizi quali atlivita
~ commerciali. |

A .fronte di quanto sopra descritto e delle informazioni di mercato raccolte presso agenzie
immobiliari con riferimento alle trattative di compravendita nel Comune di Niscemi, oltre che dai

dati del’OMI, considerate la specificita e la vetusta dell'edificio per intero, le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche, determino:

Unita immobiliare residenziale (APPARTAMENTO) 5 vani +servizi e accessori

DESCRIZIONE AMBIENTI MQ €/mg PRODOTTO

Superficie commerciale residenziale 100,93 510,00 € 51'474,30
Superficie non residenziale (balconi e terrazze) 15,22 340,00 €5'174,80
TOTALE € 56'649,10

TOTALE con arrotondamento € 56'700,00

4.6 Conclusioni.

a) La stima ha determinato il valore di € 56'100,00 (diconsi Euro Cinquantaseimilasettecento
/00) per l'unita immobiliare a carattere residenziale esente da IVA;

b) | beni risultaﬁo ‘per volume e superficie conformi alla Concessione edilizia ai sensi della
L.n. 47/85, L.R.n.37/85 e L.724/94 rilasciata al proprietario Sl in data
02/04/1976, si precisa che durante la ristrutturazione del manufatto nel 2003 e stata

modificata la distribuzione interna degli ambienti;
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¢) In conformita all'art. 6 comma 3 del Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 — come
modificato dalla legge 3 agosto 2013, n. 90 di conversione del D. L. 4 giugno 2013, n. 63
— di attuazione della direttiva 2010/31/UE, I'Attestato di prestazione Energetica (APE)
redatto dall'Arch. Eleonora Butera in data 25.01.2014, ha evidenziato che la classe
energetica di appartenenza dell'immobile suddetio & la classe “G".

d) Si evidenzia che risulta ad oggi necessario aggiornare la situazione catastale con I'Agenzia

del Territorio fatto salvo la regolarizzazione nei pubblici uffici.

4.7  Predisposizione supporto informatico.

La presente relazione viene depositata, cosi come richiesto, corredata di n.1 cd-rom
comprendente un file contenente la relazione peritale, un file contenete le fotografie ed un file
contenente la relazione peritale priva del nominativo del debitore e dei dati sensibili ad esso

riferibili. La sottoscritta C.T.U. provvedera a trasmettere copia della presente relazione ai

creditori procedenti, nonché al debitore.

Avendo adempiuto al mandato ricevuto Ia sottoscritta C.7T.U. rassegna la presente relazione

lecnica estimativa rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimento potesse occorrere.

Caltagirone , 25-01-2014

/It CTU Dottt Arch.Eleonora Butera
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