
 

  

Gela (Cl) – Via G. Navarra Bresmes (ang. Vico Don Marco, 20) 
Tel/fax 0933.464199 – ing.cannizzaro@gmail.com 

Inviata a mezzo PEC al 

legale del creditore 

procedente in data 

___10.09.2018 ___ 

 

Cosegnata copia brevi 

manu a Latone Carmelo 

il 

___10.09.2018 ___ 

 

Depositata telematica-

mente in data  

___10.09.2018 ___ 

 

Tribunale di Gela 

Sezione EE.II. 

Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio 

PROC. ES. NR.  72/2016 R.G.Es.  

PROMOSSO DA BANCA POPOLARE SANT’ANGELO s.c.p.a. 
 P.IVA: 00089160840 

CONTRO  LATONE Liborio   C.F.:  LTN LBR 72R28 D960U 

 LATONE Carmelo   C.F.:  LTN CML 45R02 D960C 

 LATONE Luigi     C.F.:  LTN LGU 71°01 D960J 

 LATONE Barbara   C.F.:  LTN BBR 73S50 D960A 

 LATONE Angela   C.F.:  LTN NGL 75P70 D960Q 

 LATONE Gabriela   C.F.:  LTN GRL 81C42 D960D 

Il sottoscritto dott. ing. Nunzio Massimo Cannizzaro, libero professionista 

iscritto all’albo professionale dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Caltanissetta al n. 717, in riferimento ai quesiti posti dal Giudice 

dell’Esecuzione del Tribunale Civile di Gela nel procedimento n. 72/2016 

RGEs indicato in oggetto, risponde come in appresso. 

^^^***^^^ 

Immobili pignorati 

A) La quota spettante al debitore LATONE Carmelo, pari a 20/30, e le 

quote spettanti a LATONE Liborio, LATONE Luigi, LATONE Barbara, 

LATONE Angela, e LATONE Gabriela pari a 2/30 cadauno, 

dell'appartamento ad uso abitativo, sito in Gela, in Via G. Armellini, 18/20, 

primo piano, composto da 7 vani ed accessori, confinante: con la Via 
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 2 

Occhipinti, con la Via G. Armellini e con proprietà Fontana, in catasto al 

N.C.E.U. del Comune di Gela, al foglio 182, particella 1023, sub 3, Cat A/2, 

cl l; 

B) La quota spettante al debitore LATONE Carmelo, pari a 20/30, e le 

quote spettanti a LATONE Liborio, LATONE Luigi, LATONE Barbara, 

LATONE Angela, e LATONE Gabriela, pari a 2/30 cadauno, del vano ad 

uso magazzino, sito in Gela, Via G. Armellini, 18, piano terra, composto da 

un unico vano oltre gli accessori, confinante: con la Via Occhipinti, con la 

Via G. Armellini e con proprietà Fontana, in catasto al N.C.E.U. del Comune 

di Gela, al foglio 182, particella 1023, sub 1, Cat C/2, cl I. 

^^^***^^^ 

1.0 Descrizione e ubicazione 

Entrambi gli immobili pignorati sono parte di un unico corpo di fabbrica 

sito in Gela tra le vie Armellini e Pacinotti (strade interne di quartiere 

rispetto alle più importanti arterie cittadine via Venezia e via Recanati). 

Fig. 1 – Stralcio 

stradario di Gela con 

indicata la posizione dei 

beni pignorati 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

N
N

IZ
Z

A
R

O
 N

U
N

Z
IO

 M
A

S
S

IM
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
b9

d6
e9

0e
9e

db
3f

46
ca

58
c5

d6
d7

64
0a

c



 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 1 – Aerofotografia del 

Comune di Gela 

 

 

 

 

 

Foto 2 – Prospetti sud ed est 

(Foto ripresa dall’incrocio tra le vie 
Armellini e Pacinotti) 
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 4 

 

 

L’edificio ha struttura portante in cemento armato, è privo dello strato 

finale di intonaco e necessita di diversi interventi di manutenzione 

straordinaria soprattutto in corrispondenza dei balconi del primo piano 

(immobile pignorato A)) soggetti a fenomeni di sfondellamento (v. foto). 

Foto 3 – Prospetti nord ed est (foto ripresa dalla via Armellini) 

 

Foto 4 – Prospetti ovest e sud (foto ripresa dalla via Pacinotti)  

 

– Prospetti sud ed est, ripresa dall’incrocio tra le vie Armellini e Pacinotti
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Oltre ai cespiti pignorati, l’edificio ospita altre unità immobiliari di proprietà 

degli stessi esecutati ed adibite a vari usi (residenza, autorimessa). 

 

1.1 Appartamento a primo piano (bene pignorato A)) 

L’appartamento a primo piano è raggiungibile dalla via Armellini attraverso 

un cancello metallico che immette in una piccola corte privata. Su questa 

insiste un portone che consente, unicamente a mezzo scala (ancora allo 

stato grezzo), l’accesso ai piani in elevazione. 

 

L’appartamento si compone di quattro vani oltre accessori e misura 148 

mq circa di superficie commerciale oltre ai balconi (di 40 mq). 

Foto 5 e 6  –Particolare intradosso balconi a primo piano  

 

– Prospetti sud ed est, ripresa dall’incrocio tra le vie Armellini e Pacinotti

Foto 7  –Scala d’accesso ai piani in elevazione 
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 6 

Il bene si presenta internamente rifinito con pavimentazione in clinker, 

pareti tinteggiate, porte interne in legno, serramenti esterni in legno con 

serranda avvolgibile in plastica; esso è privo di impianto di riscaldamento e 

necessita di interventi di manutenzione e rinnovamento. Rispetto alle 

planimetrie presenti agli atti del Settore Edilizia del Comune di Gela (vedasi 

allegati), il bene presenta piccole difformità dovute alla diversa 

distribuzione degli spazi interni. 

L’appartamento è abitato dal nucleo familiare di Latone Carmelo ed ai  fini 

della certificazione energetica ricade in classe G; l’eventuale trasferimento 

non comporta pagamento di IVA. 

Fig. 2  – Pianta primo piano  

 

(disegno non in scala)  
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Foto 8  – Appartamento a primo piano: 

vani soggiorno/cucina e corridoio 

Foto 9  – Appartamento a primo piano: 

salone 

 

 

 

 

 

 

Foto 10  – Appartamento a primo 

piano: servizio igienico 
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 8 

 

1.2 Magazzino a piano terra (bene pignorato B)) 

Rispetto alla configurazione catastale ed alle planimetrie presenti agli atti 

del Comune (v. allegati), il bene si presenta di fatto frazionato in due unità 

immobiliari distinte ed aventi accessi indipendenti dalla via Pacinotti e dalla 

via Armellini (v. fig. 3 e pianta allegata). 

Entrambe le porzioni sono attualmente adibite a magazzino e nella 

disponibilità del sig. Latone Carmelo che ne ha consentito l’accesso.  

La parte di magazzino più grande, accessibile da via Armellini, misura mq 

106 circa di superficie commerciale, la rimanente ha invece superficie 

commerciale pari a 47,5 mq. 

Ai fini della certificazione energetica i beni ricadono in classe F; l’eventuale 

trasferimento immobiliare non comporta pagamento di IVA. 

Foto 11  – Appartamento a primo piano: camera da letto matrimoniale 

Foto 12  – U.i. a piano terra con ingresso da via Armellini 
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 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 13  – U.i. a piano terra con ingresso 

da via Armellini 

 

 

 

 

 

Foto 14 e 15 – Porzione di magazzino a 

piano terra con ingresso da via Pacinotti  
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2.0 Dati catastali  

2.1 - L’appartamento a primo piano risulta censito al catasto fabbricati del 

Comune di Gela, presso l'Agenzia delle Entrate di Caltanissetta nel 

seguente modo: 

Foglio Particella Sub Indirizzo Categoria Classe Consistenza Rendita 

182 1023 3 
GELA VIA GIUSEPPE 

ARMELLINI, 18 Piano 1 
A/2 1 7 vani Euro:560,36 

Fig. 3  – Pianta piano terra 

 

(disegno non in scala)  
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Con la seguente titolarità: 

Nominativo  Codice fiscale Titolarità Quota 

LATONE ANGELA nata a GELA (CL) il 30/09/1975 LTNNGL75P70D960Q Proprieta' 2/30 

LATONE BARBARA nata a GELA (CL) il 10/11/1973 LTNBBR73S50D960A Proprieta' 2/30 

LATONE GABRIELA nata a GELA (CL) il 02/03/1981 LTNGRL81C42D960D Proprieta' 2/30 

LATONE LIBORIO nato a GELA (CL) il 28/10/1972 LTNLBR72R28D960U Proprieta' 2/30 

LATONE LUIGI nato a GELA (CL) il 01/01/1971 LTNLGU71A01D960J Proprieta' 2/30 

Rispetto alla reale conformazione, la planimetria catastale presenta delle 

difformità da regolarizzare. 

2.2 – L’originaria particella catastale 1023 sub.1 è stata soppressa a seguito 

della variazione della categoria catastale da C/2 (magazzino) a C/1 attività 

commerciale), generando la particella 1023 sub.6. Successivamente anche 

quest’ultima particella è stata modificata divenendo l’attuale 1023 sub.8, 

riportata in catasto nel seguente modo: 

Il bene è Intestato in quote indistinte ed indivise pari ad ½ cadauno ai sigg. 

Latone Carmelo, nato a Gela il 2.10.1945 ed a Scuderi Emanuela, nata a 

Gela il 6.7.1951. 

In questo caso, oltre alle difformità planimetriche, dovrebbero essere 

regolarizzate la categoria catastale, da C/1 attività commerciale a C/2 

magazzino, e conseguentemente la rendita nonché la titolarità per tenere 

conto della successione in morte di Scuderi Emanuela, apertasi il 27.1.1985 

(denuncia 438, volume 148), trascritta il 7.5.98 ainn. 5380/4537. 

3.0  Proprietà dei beni  

Gli immobili pignorati risultano appartenere al sig. Latone Carmelo nato a 

Gela il 2.10.1945 per la quota di 20/30, nonché ai sigg. Latone Liborio, nato 

a Gela il 28.10.1972, Latone Luigi nato a Gela l’1.1.1971, Latone Barbara 

nata a Gela il 10.11.1973, Latone Angela nata a Gela il 30.09.1975 e Latone 

Gabriela nata a Gela il 2.03.1981, per la quota di 2/30 ciascuno, in parte 

Foglio Particella Sub Indirizzo Categoria Classe Consistenza Rendita 

182 1023 8 
GELA VIA GIUSEPPE 

ARMELLINI, 20 Piano T 
C/1 2 140 mq Euro:2.451,10 
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per quanto si dirà in appresso ed in parte per successione in morte di 

Scuderi Emanuela, apertasi il 27.1.1985 (denuncia 438, volume 148), 

trascritta il 7.5.98 ainn. 5380/4537. 

 Agli originari proprietari, sigg. Latone Carmelo e Scuderi Emanuela, gli 

immobili pervennero per averli edificati su stacco di terreno pervenutogli 

per atto di divisione del 10.11.77, ai rogiti del notaio Benintende, trascritto 

il 24.11.77 ai nn. 12889/11305 da comproprietà con terzi.  

Tale comproprietà derivava invece dall’atto di compravendita del notaio 

Cricchio del 17.12.1976, trascritto il 29.12.1976 ai nn. 14496/12991, da 

potere di Battaglia Paolo, nato a Gela il 16.3.1942, Battaglia Concetta 

Giuseppa, nata a Gela il il 19.3.1946, Battaglia Vincenzo Crocifisso Benito, 

nato a Gela il 10.1.1951 e Battaglia Maria Carmela Antonietta, nata a Gela il 

30.1.1956. 

 

4.0 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli  

Si riportano le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sugli immobili 

in oggetto, da cancellare con eventuale decreto di trasferimento: 

1 IPOTECA VOLONTARIA, inscritta il 14.7.2006, ai nn. 13529/4363 per un 

montante di € 200.000 e sorte capitale di € 100.000, a favore di Banca 

Popolare Sant’Angelo Scarl con sede in Licata contro Latone Carmelo nato 

a Gela il 2.10.1945, Latone Liborio, nato a Gela il 28.10.1972, Latone Luigi 

nato a Gela l’1.1.1971, Latone Barbara nata a Gela il 10.11.1973, Latone 

Angela nata a Gela il 30.09.1975 e Latone Gabriela nata a Gela il 

2.03.1981    

2 ATTO DI PIGNORAMENTO del 4.8.11, trascritto il 14.9.11 ai nn. 

10413/8242 a favore della FDM Srl con sede in Modica, c.f. 01074400886, 

contro Latone Carmelo per la quota a questi spettante degli immobili 

oggetto della presente esecuzione immobiliare a questi spettante degli 

immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare, pari a 2/3, oltre 

che per altri beni immobili 

3 IPOTECA GIDIZIALE per decreto ingiuntivo del 29.3.10, trascritta il 

18.1.2013 ai nn. 640/38, per un montante di € 26.000 e sorte capitale di € 
23.492,66, a favore della Neos Finance Spa con sede in Bologna, c.f. 

02218780373, contro Latone Liborio, per la quota a questi spettante degli 

immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare, pari a 2/30, 

oltre che per altri beni immobili 
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4 PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 5.9.2016, trascritto il 19.9.2016 ai nn. 

8870/7390, a favore di Banca opolare Sant’Angelo Scpa,con sede in 
Licata, contro Latone Carmelo nato a Gela il 2.10.1945, Latone Liborio, 

nato a Gela il 28.10.1972, Latone Luigi nato a Gela l’1.1.1971, Latone 
Barbara nata a Gela il 10.11.1973, Latone Angela nata a Gela il 

30.09.1975 e Latone Gabriela nata a Gela il 2.03.1981    

 

5.0 Regolarità urbanistico-edilizia  

L’intero edificio di cui sono parte gli immobili pignorati fu realizzato in 

assenza di idoneo titolo abilitativo all’edificazione. Per sanare tale abuso fu 

presentata domanda di sanatoria ex L. 47/85, protocollata dal Comune di 

Gela il 31.12.1986 al n.94009. 

Il rilascio della concessione edilizia in sanatoria sarà possibile dopo il 

pagamento di piccole somme residue come indicato nella nota 951262018 

del Comune di Gela che si allega insieme ai relativi elaborati grafici.  

Si rileva che questi ultimi risultano oggi parzialmente difformi rispetto alla 

situazione effettiva (si confrontino in proposito piante rilevate dallo 

scrivente CTU ed elaborati grafici per l’ottenimento della C.E. in sanatoria).  

La stima che segue, tiene conto di tali oneri per la definizione della pratica 

edilizia. 

 

6.0 Valutazione economica dei beni immobili  

La determinazione del più probabile valore di mercato dei beni immobili in 

oggetto viene eseguita utilizzando il metodo sintetico comparativo ovvero 

mediante la ricerca dei valori unitari di mercato, riferiti alle condizioni 

ordinarie ed all’attualità, di beni immobili simili a quell i in oggetto, per 

consistenza ed ubicazione. 

I valori individuati, riferiti al metro quadrato di superficie utile o 

commerciale, sono stati analiticamente vagliati per adeguarli ai beni 

immobili oggetto di stima, operando detrazioni o aumenti per tenere conto 

delle plusvalenze e delle minusvalenze dei beni rispetto alle condizioni di 

c.d. ordinarietà. 
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Si è inoltre tenuto conto per ciascun bene dei preventivabili oneri per la 

regolarizzazione edilizia. 

Il valore di stima ritenuto congruo per l’appartamento vale in cifra tonda € 

118.500,00; per il magazzino a piano terra, considerata anche la vocazione 

commerciale del bene, € 115.000,00. 

  

******* 

 

Piano di vendita. 

Per quanto detto si può predisporre il seguente piano di vendita:  

1- Appartamento a primo piano, sito in Gela tra le vie Pacinotti ed 

Armellini, da cui ha accesso, composto da 4 vani oltre accessori e 

balconi, per una superficie commerciale complessiva di mq 150 

circa, distinto in catasto fabbricati del Comune di Gela al foglio di 

mappa 182, particella 1023/3, prezzo a base d’asta € 118.500,00; 

2- Magazzino a piano terra, con accesso da via Pacinotti e da via 

Armellini, di superficie commerciale pari a mq 153 circa, in catasto 

fabbricati del Comune di Gela al foglio di mappa 182, particella 

1023/8, prezzo a base d’asta € 115.000,00. 

 

Ritenendo di aver assolto l'incarico, il sottoscritto rassegna la presente 

relazione ed i relativi allegati. 

Gela  settembre 2018                              Il CTU             
dott. ing.N.M.Cannizzaro 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

N
N

IZ
Z

A
R

O
 N

U
N

Z
IO

 M
A

S
S

IM
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
b9

d6
e9

0e
9e

db
3f

46
ca

58
c5

d6
d7

64
0a

c



Via Pacinotti

V
ia

 A
rm

e
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in

i

Negozio

Negozio

Wc

Wc

H=3.64

Piano terra

NORD

Pianta piano terra

Scala 1:100
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Camera da letto
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Piano primo NORD

Pianta piano primo
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Data: 21/05/2018 - n. T21997 - Richiedente: CNNNZM69T03D960G

Data: 21/05/2018 - n. T21997 - Richiedente: CNNNZM69T03D960G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data presentazione:11/07/1985 - Data: 21/05/2018 - n. T20373 - Richiedente: CNNNZM69T03D960G

Data presentazione:11/07/1985 - Data: 21/05/2018 - n. T20373 - Richiedente: CNNNZM69T03D960G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X371) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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