
TRIBUNALE DI PATTI

ESECUZIONN IT,L\,IOBILIARE NO 11/2003 + 78I2OO3;

BANCA NAZIONALE del LAVORO contro

,

CHIARIMENTI DI CUI AL VERBALE D,UDIENZA DEL 17 MAGGTA 2022

III.mo Sig. G.E. Dott.ssa M, A. LA PORTA
In rifedmento a quanlo disposto all,uCienza del 17 maggìo 2022, oweroil rinnovo

della perizia per effettuare le verifiche allà luce dei rilievi promossi dal

professionista delegato, il sottoscritto c.t.u., dr. gr. Giuseppe Orlando, sotto il
vincolo del già prestato giuramento, dopo ar.ere attentamente letto i predetti rilievi
del professionista delegato, rassegna i chiarìmenti di seguito espliciiati.

Preliminarmente è opportuno sintelzzare i rilievi del professionista delegato nei

seguenti punti:

1) in che cosa consistouo it sub g e ir sub 9 der fabbricoto, inquanto secondo il
professionista delegalo dovrebbero essere trasferite ìn quota parte unitamenle

unità abitotive;

2) quali sono i cot{ìni tlet fabbricato oggetto tli pigt oramento e se lo stesso,

parrebbe, sia inlercluso, Taie condizione, Drosegue il rilievo, rlovrebbe

accerttta dal c.t.u. o se sussìr!orr!,, elementi _ che il ctu dovrebbe idintiJicflre _ per
rilenere ipotizzabile la servitÌt tlel padre difomigliq

3) tnonca l,ittdicazìone rtelta zona di pRG, manca l,indicazione del ritascio tli
agibilità;

4) chiarimenti cirte kr menziotte rtello C,E. 35./g4; mancano te CE n" Sg/75 e n"
58/75Bis e 52/90;

5) non è clriaro cori e .... dolla originafia part. I2 si arrivi olla 207;

6) Ia pcrìzio ttott ì corredotrt rla docanentazione fofograJìca atiliuabile per lt
pubblicità tlella ver. rtita;
Si plocede om a for rire i richiesti chiarirnenti secondo l,ordine di cui sopra:
I) Specifica unità r ub 8 e sub 9_

ilidtiltfiifiÌflinii{fiilr



Preliminarmente, si specifica che le drre unità immobiliare di cui ai sub 8 e 9 della

pafi.2A7 del Fg. 16 di Torrenova non sono inserite tra i beni pignorati nell'Atto di

Pignorarnento Immobiliale del 14.02.2403, depositato in cancelleria il 19.02.2003 e

notificato il 21.02.2403 a cura del servizio postale. .Né :ri possono considerare

annessi, conaessi, dipendenze, pertinenze, accessori, servitù delle unità immobiiiari

pignorate, trattando di unità immobiliare autonome, censite con proprio e autonomo

sub. Si riporta ora una definizione di area urbana catastale:

Per area urbana deve it endersi, ollre quella risultmte tlalle dentoliziotti lotali o

parziali di unità immobiliari, anche l'«rea derivata da distocco tla "

comuni", da "aree costituenli beni comuni non censibili" o da "pertinenze

scoDefie esclusive". L'area urbana ù una anìtà immobiliare censit{t ol c{ttflsto dei

fabbricati. non esìste come mtppale al cataslo dei terreni in quanto parte di un

fobbricato urbano, quindi è un sùbalterno di un manoale. L'area urbana è da

dìchitrare con la categoria "F/l", con l'obbligo dell'ìrulicazione della saperficie.

Per esso non rleve essere presenlata Ia planimetria clt.Isiale in quanlo, qudlora

l'area urbana scaluriscd da un tìpo di frazionamento, Itarea stessa è già tleJinila

da una nuova particetld; qualora, invece, esst viene ident{icata con un

subaltetno di unn pafiicella urbana, l'area stessa deve esserc rapprcsentata

unicamenle nell'elaborato planimetrico do redìgare, in questo caso, onche in

assenza dì parti comuni, nello scala groJica opportuna.

Pertanto I'area urbana, trattandosi di unità immobiliare, costituisce un bene

autonomo e ie due aree in oggetto non essendo state specificatamente pignorate,

sono state escluse dalla stjma.

Ad ogni buon fine, nel caso in cui la S.S. ritenesse diversamente, si specifica che:

sub 8: trattasi di area urbana posta al piano tena del fabbricato di ctti alla part.

207 , avente la superficie di mq. 30.

sub 9: trattasi di area urbana posta al piano terra del fibtiricato di cui alla part.

207, avenle la superficie di mq. 10.



come si evince dalla mappa catastale e dan,Alregato pranimetrico, che si allega

alla presente all'A,.to I, i dtre sub sono individ,abiri con due aree bianche graffate

alla particella der fabbricato inrappa catastare) al livero der piano te,,a (vedi

Elaboratr,r Pìanimetrico) ed evidenziate nei relativi ingrandimenti.

Consistenza; sub g:. parte cortile esterno posto sul prospetto principale (EST), su
cui insiste una costruzione nella disponibìlità di teùi;

sub 9: defta arca, come sopra riferito, dsulta censita al piano terra. euesto
risulta al livello del piano tena rispetto al proipetto principale (lato EST, ove
ubicato l'i,rgresso del fabbricato), ma è al piano primo riferendosi al prospetto

laterale (suD) e quindi l'area sub 9 risurterebbe ubicata sur barcone dell,unità

inimobiliare censita al sub 3. per avere maggiore contezzasu quanto riferito, si può

làre riferimer:rto alla foto allegata ryo 1, in cui si nota come l,u.i. sub 3 è al piano

Tera rispetto al prospetto principale EST (posizionato sopra il muro di sostegno),

ma al Primo rispetto al prospetlo Lateralc SUD (ingresso carrabile del mag,?7ino). Jl

piano sottostaute, infatti, è il piano primo so*ostrada. Trattasi sicuramente di un

erore conÌm(sso dal tecnico che ha, proceduto alla denuncia catastale

Probal:ilmente l,area in oggetto ricadeva al livello del piano primo sottostrada ed è

stata.ripofiata nell,Elabol !o planimetrico, erroneamente, al piano terra. Da quanto

accer,irto dallo scrivente, .onché dalla visio,e della foto, al piano io Sottostrada,

non ziì)paìe alc,una opera o strliiura che possa essere individuata come l,area di cui

al suf' 9 di mq. 10, né tanto meno risulta al superiore piano tena, in cui vi è il
balcorre dell'anità sub 3.

2) cottJini .iel fabbricaro oggetto (li pignoronrenro e se lo stesso possa rirenersi

'tìntet cluso,t.

Il fabbr icato distinto con la part. Z0?, di cr_ri r.is.,liano pignorate le unità immobiliari
sub 2, sr: 3, sub 4, sub 5, sub 6 e sub 7, nel suo complesso confina con:

- ad Esr, ;sn pa1. 305 (relitto dì strade pubbliche);

- a Nord ,:on fabbricato part. 2gg. A seguito da informazione reperite al comune di



Torrenova, si può riferire che detto fabbricato è stato dichiarato inagibile a seguito

del teremoto del 1978. Allora era di proprietà di ì *-.. -- -*e

oggi, poiché le signore hanno percepito il contributo previsto dalla regione

per la ricostmzione in ahro sito, detto fabbricato, come previsto dalla legge, deve

essere demolito e l'area di risulta acquisita al Comune;

- ad Ovest e a Sud con la part. 3 10 di proprietà di per l2

ela - tante 712;

In riferimento all'eventuale stato di ttintercluso't, da informazioni assunte presso il

competente comune di Tortenova, risulta una delibera del Consiglio comunale, la

n' 15 del 6.8.2020, riguardante la sdemanializzazione di un tratto di strada

vicinalelcomunale, denominata strada vi.r. Seno Cardinale, slargo di mq. 580 circa.

Con tale delibera veniva accolta la ploposta dei proprietari dei fabbricati circostanti

detto slargo, distinti con le partt. 18. 19,207,293 e 298, nelle persone degli

esecutati e di loro congiunti

vantando ul possesso ultradecennale, un uso esclusivo dello slargo a favore dei loro

immobili, la delimitazione di detto slargo con cancelii installati da tempo, che

plecludono l'accesso a tezi.

La sdemanializzazione di detto slargo è stata approvata a fronte di cessione rli altro

terreno dei richiedenti a vantaggio del comune ed è stata dtenuta dall'Ente pubblico

conveniente per lo stesso.

In allegato la delibera, la relazione riell'f-r1licjo Tecrìioo c la proposta dei privati

cedenti All.to 2).

Da una indagine espletata mediante il noto sito Google Inaps, è stato possibile

scaricare una foto, riportata al no 2, ritratta dalla predetta diramazione della strada

vic., ancora accessibile al pubblico, in cui è possibile vedere un cancello in ferro a

due ante, con la scritta PROPRIETA' PRiVATA che chiude l'accesso a terzi alla

piccola porzione che precede la part. 305 e quindi anche alla 305.



Successivamentc, è stato dato seguito a tale delibera, procedendo al frazionamentr

del predetto slargo di mq. 580 circa. Infatti, come si evince dall,allegata visun

catastale storica della part. 305 (All.to 3), con Variazione del 1g/09/2020, pratica

ME0057140, in atri dal 2u09Da20, presentaro ( frraionamento) ir lg/09r2020 (n

57140 '112020), la porzione di strada derimitata dai fabbricati disrinri con ìe partr.

14, 18, 19 ed altri, veniva staccata per formare ia part. 305 e un,altra piccola

porzione di particelia, non dpotante alcun mappale (probabilmente per mero errore

catastale).

Da esamina della mappa di antica data, si confenrra che la part. 305 (relitto di strada

pubblica) un tempo era unificata ad una ramificazione della strada vicinale .gerrr.r

Cardinale, come si può notare da un estratto di mappa del tempo allegato alla

presente (All.to 4).

E'da precisare, comunque, chè allo

trasferimento di proprietà della paÉ,

proprietari istanti.

Pertanto l'ingresso del fabbricato in oggetto, mediante il quale ingresso si accede a

tutte le unità immobiiiari pignorate, awiene dalla part. 305 che, come sopra rifeito,
allo stato, giuridicamente, è ancora un relitto di strada pubblica, anche se il
Consiglio Comunale ne ha deliberata la cessione agli istanti, costituiti dagli

esecutati e loro congiunti e parenti, ma di fatto, considerata la presenza di cancelli.

che ne precludono l,accesso a terzi, è ÌNTERCLUSO.

Quanto sopra riferito vale per gli appartamenti pignorati distinti con i sub 3, sub 4,

sub 5, sub 6 e sub 7 e, p-er il magazzino di cui al sub 2, solo per l,accesso a piedi

mediante scala inlernA del fabbricato percorrendo la rampa ilr discesa, ritratta nella

foto allega ta no 3.

L'accesso carrabile al ma1azzino (rivedi foto no 3) mediante Ia stadella di

collegamento idividuata con la part. 3 i0 risurta probrematica, in quanto ra predetta
particella non risulta pignorata. Essa infatti deri,a dalla pafi.Zl3,che a sua volta

stato attuale, non vi è stato alcun

305 dal comune di Torrenova

o:

.:



deriva dalla part. 172, che a sua volta deriva dalla part. 20, nessuna delle quali

risulta pignorata. Originariamente di proprietà degli esecutati e oggi di propdetà di

, per 1r2 e la s, -. per il restante

1/2, tLùti soggetti, o costituiti da soggetti, in qualche rnodo iegati con vincoli di

coniugìo o di parentela con gli esecutati.

Il sottoscritto non è in grado di rispondere al professionista delegato in merito

all'identificazione di eiementi per ritenere ipotizzabile la servitu del padre di

famiglia, a parte tutti gli elementi sopra esposti. '

3) manca ltitttlicax,ione dello zona dì PRG, manca l'indicazione del rilascio tli

agibilitù:

Dalla relazione istruttoria dell'Ufficio Tecnico de1 comune di Torenova, allegata

alla Delibera di Consiglio Cornunalp del 19.08.2020, ri rileva che la part.305, e

quindi anche il fabbricato con }e unità pignorate, ricadono nel vigente PRG in Zona

81. E' specificato altresi che la zona è satura, senza possibilità di ulteriore

edifi cazioni o ampliamenti.

Per le unità immobiliari pignorate e per lintero fabbricato non è stato rilasciato

alcun certificato di abitabilirà o agibilità.

Come riportato nella consulenza di stima già depositata, il fabbricato è dotato di un

certificato di conformità, rilasciato dal comune di Torrenova il 14.12.1994, prot.

8435, che certifica la conformità del fabbricato alle C.E. rilasciate.

4) chiarinrcnti circa Ia menzione della C.E.35/94; manctno le CE n" 58/75 e n"

58/7SBis e 52/90;

La C.E. n' 35/94 riguarda Lqvori di diversa dislribuzione interne con modifiche di

ptospetto esterno di un fobbricato a tre eletazioni f.t., con parziale chiusura di utt

terrazzo con strutlura sntontabile in alluminio e velt'i- Copia della C.E. è stata

allegata alla consulenza. Da una esamina degli allegati fJ$getluali a firma dell'arch.

ìcrivente può confermare che si lratta del fabbricato pignorato

oggetto della presente procedura. Tale C.E. fa riferimento alle part. 20,34. 64 del



Fg. 16 ed anche alla part. 151, erroneamente indicata ar Fg. 16, ma in effetti, l,unica

panicella ripo(ante detto mappale di proprietà degli esecutati ricade nel Fg. 9.

E' da precisare che la part. 20 indicata, in essere al momento della presentazione

della richiesta di concessione (ottobre i994), è stata successivamente più vorte

flazionata formando. via via ia par1. 172, quindi la 213 ed oggi la 310, di proprietà

di per l/2 e la sc-. -. per il restante

l/2, come già riportato al precedente punto 2.

Probabilmente I'inserimento delle altre particellé (Fg_ 16, paf. 34,64 e Fg.9 pat.

151) è avvenuto in modo automatico, reperendole dal titolo di proprietà.

D'altronde tale c.E. è indicata anche ner certificato di conformità r asciato dar

comune di rorrenova il r4.r2.r994, in una sequenza che riporta in ordine temporale

tutti gli atti autorizzativi relativi al $bbricato pignorato. si precisa che nel predetto

certificato è indicata, eroneamente, la C.E. n. 34194 dell,il.ll.94, invece della

numerazione corretta no 35i94. Ma si tratta sicuramente di un errore di digitazione,

avendo inseritr> il n. 34 (effato) invece del 35 (co[etto), infatti la data è

i'11.11.1994.

Sono state re;,erite le C.E. mancanti agli atti e vengono allegate alla presente

le voci: All.to 5, C.E. no58/75; AILto 6, C.E. noSg/7Sbis; AII.to 7 C.E. n"52l9lt

5) Fonnaxione della part. 207 da a origirtarÌa part. 12;

come si evirrce dall'allegata visura storica de a part.207, (A[.to g) questa si è

formata dalla, particella 12, in virtù del rlpo MAPPALE del07/1012002 prarica n.

253970 itt itxi dat o7/t1/2002 VRO N. 319/90 CIRC. N. 2lB4 _ 4/87 {n.

33127.1/19t 0).

6) tlocamet tozione fotogralica non atitizzabile per la pubblìcìtà delta vendito;

L'odginari'r relazione di co,surenza der 5.1.2004 era corredata da fotografie di

scarsa qualità, causa sia la carerua di luce che Ia mediocre qualità della rnacchina

impiegata, Nella consulenza del 16.06.2019 Ie foto sono slate rifatte e sono

indubbiarnente di migliore quaiità. E,,probarrile che i1 professionista delegato si



riferisca alle foro della consulenza originaria. Ad ogni buon fine si riallegano alla

presente le foto già allegata alla perizia di rinnovo.

Allegati:

All-to 1 - Elaborato Planimetrico;

All.to 2 - Delibera, relazione dell'Ufficio Tecnico e proposta dei privati cedenti;

Al1.to 3 - Visura catastale storica della part. 305;

All.to 4 - Pregressa mappa catastale ante part. 305;.

All.to5- C.E.n'58/75;

All.to 6 - C.E. n"58/75bis;

Ali.toT- C.E. n"52/90;

All.to 8 - Visura catastale storica della part.207;

Documentazione fotografi ca;

Patti, 17 0rtobre 2022

"t:'
uscppe

,.,/.
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Piano Terra (sub 3) -j---------->

FOTO I. -ACCESSO CARRABILE AL MAGAZZINO AL PIANO PRIMO SOTTOTi,TRADA
(foto ripresa dalla via Serro Conigho, mediante Google maps)

FOTO 2 - ACCESSO ALLA PARI.. 305 CHIUSO CON CANCELLO
(foto ripresa daila srada vic. Serro Cddin21s, mediame Coogie maps)



;

FOTO 3 _ ACCESSO PEDONALE AL MAGAZZINO AL PIANO PRIMO SOTTOSTRADA
(foto ripresa dall'ingresso del fabbricato)

?i;
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