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TzuBLINALE ORDINARIO
SEZIONE CIVILE

RUOLO GENERALE DELLE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PROC. N, 04/ZAr2 R.G.E.

Credicore procedente:
Banca di Credito Cooperativo San Mic-hde di Caltanisseaa e Pietraperzia

Difensore del creditore procedente:

Aw. Mario Mangiapane
Via Di Blasi n 27 -Pieuapenia

Debitore:

ry>efiÉr.lnÉÈ
V;e!3g,F-Barraftanca

Dau notifica precerro 28/lI/2}ll ' D"r" pignoo-.r,to

Data udìenza di nomina CTU

l
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ro/or/2or2

12/03/zor2

2s/06/2Or2

I8/O7/2OI2 ; Dara pnma udienza ' I9/IZ/ZOI}

Gudice Esecurore: Dotu Govaruri MLANO
C.T.U.: Dott Ing. TU^n Dee ARENA
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Ing. Tizima Dee ARENA
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Premessa

La sortoscritre Doct. Ing. Tiziana Dee ARENA, con scudio in Enna, via dei pini n. 8,

iscritta all'Ordine degli Ingegnen della Provincia di Enna aJ, n.579, giusco incarico

ricevuro, in daca f8/07/20I2, dall'il.mo Dors Giovanni MILANO, Giudice

dell'Esecuzione per il proc. n. 0+/2012 R.G.E., promosso da Banca di Crediro

Cooperativo San Michele di Caltanissefta e Pietraperzia difesa dall'Avv. Mario

Mangiapane, con studio in Pieraperzia, via Di Blasi n. 27, concro i Sig.ri k

4 eAk!** con la presente relazione di consulenza cecnica, led gli

atti e compiuri gli opportuni accertamenci, intende rispondere punrualmenre ai quesici

posti e di seguito riponaci:

A) Descriva sommariamente gli immobili pignoraci come individuaci nell'aro di

pignoramenco (ad esclusione degli immobili già liberati dal vincolo del pignoramenro o

per i quali I'esecuzione sia scata sospesa) anche medianre rilievi planimecnci e forografici,

indicando, con riferimento a ciascun immobile, dad cacasrali, ubicazione, confini e

provvedendo, ove per qualche immobile pignoraro non sia ancora sraca effecuata la

prescritca denuncia al N.C.E.U., a presenlare rale denuncia.

B) Dica se i dati risulcanri dai documenri iporecari e carasrali ex arr. 567 c,p,c. owero

dalla relazione nocarile agli arri corrispondano a quelli effetivi, indicando, per il caso di

non corrisponderua,le eventuali differerue e le loro cause, ricostruendo le vicende degli

immobili nel ventennio anceriore alla data di rrascrizione del pignoramenro, ed

individuando tutti coloro che ne furono proprietari in rale periodo.

C) Dica se alla dau di crascrizione del pignoramenro gli immobili pignorari erano

tucco o in parte di propriecà dell'esecutaco o degli esecutaci e se alla dara predecm

erano evenruali comproprietari, indicando in ral caso le relative quote.

Indichi il primo ritolo di acquisto per atto rra vivi anceriore al suddecco venrennio.
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D) Indichi: (a) i diricti reali a favore di rcrzí esistenti sull'immobile pignoraro alla dara

della rascrizione del pignoramenco; (b) gli altri evencuali vincoli, onen, formalirà

esistenti sulf immobile ivi inclusi a tirolo esemplificativo queili di caratrere srorico-

artistico, paesaggiscico, idrogeologico etc. o derivanci da concrarti incidenti sulla

porenzialid edificatoria del fondo.

Dica se i'evencuale regolamenro condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non

presente in arci e anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero

limi raz ioni all' ur:iìzz o de gl i immobili pigno rarr.

E) Dica, con riferimenco a ciascun immobile pignoraro, se rale immobile sia libero

ovvero sia occupato, precisando in quesc'uhimo caso chi lo occupi, quale sia il rirolo

dell'occupazione, e a quando risalga l'occupazione.

Nel caso il ritolo sia un contratto di affirto o di locazione indichi: (a) gli esrremi

dell'evenruale regiscrazione del contratto, (b) la scadenza del contratco. Provveda ove

possibile ad acquisire copia del concratto.

F) Determini il valore arcuale degli immobili pignorari.

G) Verifichi la regolanrà edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza della

dichiarazione di agibilirà previa acquisizione o aggiomamenro del cerrificaco di

destinazione urbaniscica previsro dalla vigence normativa.

Specifichi in base a quali licenze e/o concessioni edilizie gli immobili pignoraci siano

stati rcahzzari, e laddove accerri I'esiscenza di inegolarità edilizie:

I. elenchi con riferimento alle unirà immobiliari pignorate, le irregolarirà edilizie

rlscontrate;

2. dica, sempre con rifer'imenro alle unicà immobiliari pignorare, se, con quale

procedura e con quale spesa le irregolarità edllizíe riscontrare possano essere sanare"

ril,V
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I. ACCERTAMENTI PREUMINARI

Il procedimento per cui la sottoscrita CTU ha ricevuto incarico dall'Ill.mo Giudice

deli'Esecuzione, Doc!. Giovanni MILANO, in dara f8/07/2012, prevìa notifica di

nomina del 25/06/2012, è il proc. n. 04/2012, promosso da Banca di crediro

Cooperacivo San Michele di Cakanissetta e Pieuaperzia, difesa dall'Avv. Mario

Mangiapane, con studio in Piecraperzia, via Di Blasi n.27, conrro i Sig.ril*n

&e%,ediscnttoaruoloindataI2/oI/2OI2aseguitodi
norifica di precerro del28/r'1./2oII e pignoramenro del r0/or/2012. All'ístarua dí

vendica del 12/03/2or2 segue il deposico della relazione norarile, in data

re/06/2012.

Esaminato il fascicolo d'ufficio la CTU, previa autorizzazìone a procedere, ha poruro

dare inrzio all'esame e all'acquisizione di:

documenrazione carasrale (i" daa 20/07 /2012, presso I'Agenzia del

Terricorio di Enna);

documenrazione iporecaria (in dau 12/09/2orz presso il servizio di

Pubblicirà Immobiliare - Ufficio Provinciale di Enna);

documencazione atcesrante le regolaricà edilizia ed urbanistica degli immobili

oggerro del procedirrenro (nelle dace 10/09/2or2 e r+/09/2orz presso

I'Ufficio Tecnico - Secrore Urbanisrica del Comune di Barrafranca).

In data 23/07/2012, si inviava alle Parri comunicazione d'inizio delle operazioni

perttali per il giorno 03/08/ZOI2. il giorno srabiliro per il sopralluogo la CTU veniva

informam dal Sig. ft -l el,,- circa l'impossibilirà a procedere alf inizio delle

operazioni peritali. Visce le motivazioni addocte la sottoscrirra acconsenriva a rinviare il

sopralluogo alla daca del I0/08/20f2, redigendo verbale (allegaco 0) riporranre le

mocivazioni del rinvio. Pertanro in data IO/08/2012 prcvia comunicazione alle pani

(Bcc san Michele di cahanisserra e Pierraperzia, c/o Avv, Mario Mangiapane

mediantePECeSig.rt&c4e.ummedianteraccomandata

N}1\
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A/R del 03/05/2012),la scrivenre CTU si è recaca sui luoghi oggetto di concenzioso

e ha provveduro a dare inizio alle operazioni peritali. Ha assistito alle sudderre

operazioni ;I Sig.#Parte Debitrice.

Come si evince dal verbale di sopralluogo redatto (allegato I) è stato eseguico un rilievo

planimerrico associalo a un rilievo forografico al fine di actestare la conformirà delle

opere eseguire alle concessioni edllizie rilasciare dal Comune di Barrafranca e alle

planimetne cacastali.

Si sono in particolare considerati gli aspetti cecnici relacivi a:

superfici e elcezze;

mura[ure perimetrali;

maceriali urìlizzarri

srato di conservazione di strurture, infissi e serremenEt;

smco degli impianti;

finiture inceme ed escerne e grado di conservazione delle scesse.

\t-
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2. ANALISI DEI QUESITI

Si intende Procedere con l'analisi dei singoli quesiti al fine di dare punruali risposce agli

inrerrogacivi posri dall'U.mo Giudice Esecurore.

2.I QURSITO A

Descriva sorunariamente gli immobili pignorari come individuad nell'atro di

pignoramento (ad esclusione degli immobili già liberaci dal vincolo del pignorarnenco o

per i quali l'esecuzione sia stata sospesa) anche mediante rilievi planimerrici e

fotografici, indicando, con riferimenco a c;ascun immobile, dad carasali, ubicazione,

confini e Prowedendo, ove per qualche immobile pignorato non sia ancora srara

effernrata la prescricra denuncia al N.C.E.U., a presenrare rale denuncia.

Dall'acto di pignoramento immobiliare, nocificaco a mani dei debicori LI IO/OI/ZO;1 e

rrascritro Presso i'Agenzia del Terricorio - Ufficio Provinciale di Enna - servizio di

pubblicirà immobiliare -il2+/u/2012 ai nn. R.G. 1003 e R.p.927, si evince che i

beni immobili soctoposri ad esecuzione sono cosriruiti da un'abirazione di cipo

popolare e da un negozio/botega, siti in Comune di Barrafranca rispertivamence alla

via Feiice Cavallomi n. I0 e al Corso Garibaldi n.357, e censiri al N.C.E.U. come di

seguiro espliciraco:

Unica immobiliare sira in via Felice Cavalloai n. I0, Piano T-f-z

\rl+x

\t I)ATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLA,ASAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione

Urbana
FogLo Panicella Sub Categona Cluse Coroisteru Rendita

I B I4 1473 8 A/+ 2 4,5 vani €. 132,47

VARIAZIONE
TOPONOMASTICA
delIO/II/200an.
59337.1/2004 in arri dal
IO/rI/200a (Prot
ENor2r063)
VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA
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N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezrone

Urbana
Foglio Panicella Sub (lategoria Classe Cororstena Rendita

B I4 I+73 7 c/l 3 JI M- € 448,28

VARIAZIONE
TOPONOMASTICA
del 29 / 11 / 20O4 n.

7O1O7 .I / 2004 rn arti dal

29/rI/2OO1 (Prot.
ENor3s6rs)
VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA

Unid immobiliare sira in Corso Garibaldi n 357, Piano T

Confini

L'intera unicà immobiliare risuha collocara ad angolo tra la via Felice Cavallotri (Sud-

Est) ed il Corso Garibaldi (Sud-Ovesc) e confina con la dicra (Nord-

Ovest) e i (Nord-Est).

Classifi cazione urbanistica

Gli immobili risuicano ncadend in zona "B - completamento o sostiruzione edilizia"

del Piano di Fabbricazione del Comune di Barrafranca. Come si evince dallo stralcio di

P. di F. (allegaco 2) e daIla documenrazione reperica presso I'Ufficio Tecnico - Sercore

Urbaniscica - del Comune di Barrafranca.

Descrizione delle unità immobiliari

Gli immobili oggetto del procedimenco (allegaro 3) presenrano le seguenri

cararterisciche:

FABBzuCATO

Piano T-I-2

Il fabbricato di ripo popolare presenta al Piano Terra un vano di accesso di dimensioni

pari a I m2 coilegato rramlle una porta al negozíofborcega oggerro di medesimo

provvedimento e descritto di seguito. Il vano di accesso, che si apre dirercamenre suila

via Felice Cavallocd n. I0 consenre, tramite una scala, di raggiungere il Piano I, dove si

\t'-\/ -
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possono disringuere un servizio igienico cieco di dimensioni pari a 2,7 x I,B m, una

cucina abitabile di dimensioni pari a 2,7 x 3,3 m ed un soggiomo di dimensioni pari a

4,0 x 4,8 m. Sia la cucina che il soggiomo presenrano due affacci, enrrambi di

dimensioni pari a I,2 x 2,I m, sul balcone (di 6,8 x 0,75 m) che corre per rurra la

lunghezza del fabbricaco sul prosperro Sud-Ovesu Dal soggiorno rramire un alrro vano

scala si accede alle camere da lerto, dislocate al Piano 2 e di dimensioni rispecrivamenre

pari a 4,0 x 4,8 m e 2,7 x 5,2 m, Le camere presenrano 2 accessi, di dimensione pari a

I,2 x 2,I m, al balcone (di Ia x 0,75 m) che corre lungo i prosperri Sud-Esc e Sud-

Ovest del fabbricaro. Gli infissi sono cutti in alluminio con serrande "ripo veneziana" di

buona consiscenza e discreco stato di conservazione. Le finicure interne sono buone e

non si risconcrano particolari problemaciche in merico allo scaro dei mareriali di

rivestimento (intonaci e carte da parati). All'intemo del servizio igienico è presenre un

boiler per produzione di acqua calda sanicaria, mentre il riscaldamenro invernale ed il

raffrescamento sono affidad ad un sisrema di 3 clímarizzatori/pompe di calore cipo

invercer, collocati in soggiomo e nelle camere da lecto.

NEGOZIO/EOT,rgGA

Piano T

Al Piano Terra, con accessi principali sul Corso Garibaldi ed accesso secondario sulla

via Felice Cavallocd, si rrova un locale adibico a negoztofboftega per la vendira di fìori

e piance omamenrali di superficie lorda pari a 40 m:, doraco dí 3 poneffinesrre di

dimensioni pari a r,2 x 2,2 m. L'altezza complessiva del locale è pari a 3,0 m. Il

negozio è suddiviso in una zona di confezionamenro e vendica dei prodomi, collegara

direttamente al vano scala di accesso al fabbricato principale e da cui si possono fruire

gli spazi dedicaci ad un piccolo servizio igienico e al locale sede della cella frigonfera

per la conservazrone dei fiori.

rîlf
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2.2 QUESITO B

Dica se i daci risukanci dai documenti ipocecari e catashli ex arL 567 c.p.c. owero dalla

re1azione norarile agli atti corrispondano a quelli effetdvi, indicando, per il caso di non

corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause, ricostruendo le vicende degli

immobili nel vencennio anteriore alla data di crascrizione del pignoramento, ed

individuando ucri coloro che ne furono proprierari in tale periodo.

Dall'esame dei Regiscri immobiliari e catastali (allegato 4) e dai soprailuoghi si è potuto

costacare che:

I. I'immobile annotato al N.C.E.U., Comune di Barrafranca, al foglío f4/8,

mappale I473, sub 8, via Felice Cavallocci n. I0, cer, Af 4, c|.2, dr proprierà

dei Sig.ri W, nato a Barrafranca llffi, proprierario

per t/, effisposata W nata a Barrafranca il

w,propnetariaper/,,risultainproprietàdeisopracirariconiugi

in regime di comunione legale dei beni ed è pervenuco loro in forze di arro di

compravendira a rogico del Nocaio Salvatore Cati di Barrafranca del

19/II/I99I, rrascricto ad Enna Ll04/12/I99I ai nn. 9300/8I87 da potere

d; 3&, nata a Barrafr 
^nca 

llffi y
Z. I'immobile annoce[o al N.C.E'U., Comune di Barrafranca,

mappale 1473, sub 7, corso Garibaldi n. 357, cac Cf I

propriecà dell.a Sig.ra.ffiúa' nata a Barrafranca

proprietaria per f f I, alla quale è pervenuro ín forza di amo di compravendita a

rogiro del Nocaio Salvarore Cacri di Barrafranca de| 19/If /I99I, trascritro

ad Enna iI04/I2/I99I ai nn. 930I/8188 da pocere di -|ECD, nara a

Barrafranca Llffi

al foglio I+/8,

cl. 3, risuita di

;lw#
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2.3 QUESITO C

Dica se alla data di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati erano in curto

o in parte di proprietà dell'esecutato o degli esecurati e se ella data prederta vi erano

evencuali comproprietari, indicando in tal caso le reladve quote.

Indichi il primo ritolo di acquisto per acto cra vivi anteriore al suddeno vencennio.

Alla data di rrascrizione del pignoramenro,24/0I /2012:

I. I'immobile annotaco al N.c.E.u., Comune di Barrafranca, al foglio r4/8,

mappale f473, sub 8, via Felice Cavallocti n. IO, cat. Af 4, cl.2, risuka nella

piena propriecà dei Sig.n .*cfu 4?n; naro a Barrafranca il

ffi proprierario per /z effisposara*

%' nara a Barrafranca ll'm proprieraria per /r;

2. I'immobile ennocaro al N.c.E.u., comune di Barrafranca, al foglio r4/8,

mappale I473, sub 7, corso Garibaldi n. 357, cet. C/L cl. 3, risuln nella piena

proprietà dellaSi ,

propriecaria per I/I.

Il primi riroli di acquisro per arro cra vivi risulcano risperrivamenre da:

rogiro del Noraio salvarore caci di Barrafranca del 19/Ír/r9gr, rrascrirro

adEnna;I04/I2/I99Iainn.9300/8I87dapoteredi+rc"'nacaa

Barrafranca il OfE

rogico del Nocaio salvacore Carci di Barrafranca de| 19/lr/r99r, crascrirro

ad Enna fl04/I2/I99I ai nn. 9300/8187 da pocere dif-rnara a

Barrafranca l\ryF'.

2.4 QUESTTO D

Indichi: (a) i diritti reali a favore dr rcrzi esistenci sull'immobile pignoraco alla data della

trascrizione del pignoramento; (b) gli alcri eventuali vincoli, oneri, formalid esistenri

I.

2.
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suil'immobile ivi inclusi a titolo esemplificacivo quelli di caratrere srorico-arriscico,

paesaggiscico, idrogeologico etc. o derivanri da contracri incidend sulla potenzialità

edificacoria del fondo.

Dica se l'evenÈuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non

presence in acci e anche se anceriore al vencennio) preveda vincoli di destinazione owero

lrmicazioni all' u:rl'z' o degli immobili pignoraci.

Alla dara di trascrizione del pignoramenro dalla documencazione reperira non risukano

diritti reali a favore dt rcrzr esisrenri sugli immobili pignorari.

Dall'accerramenro effertueto presso gli uffici cerrirorialmenre comperenri risulrano le

seguenti formalirà pregiudizievoli (allegaro 5):

I. ISCRIZIONE de| 23/03/2005 - Regiscro Particolare IIOI Regisrro Generale

3656 Pubblico Ufíciale MAIDA ALBERTO Reperrorio 10282/367g del

2r/03/2005 IPOTECA voLoNTARIA derivanre da GoNCESSIONE A

GARANZIA Dl MUTUO FONDIARIO, in favore di BCC San Michele di

CalranissercaePierraperziaconrro%+perI/Ide1l,immobi1e

descrirro al paragrafo 2.3 QUESITO C punro 2 e% effiip

% per '/z ciascuno dell'immobile descricro al paragrafo 2.3 eUESITO C

PunEo r;

Z. TRASCRIZIONE de\2+/01/2012 - Regiscro Panicolare 927 Regisrro Generale

1003 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBLINALE DI ENNA

Reperrorio 23 del l0/u/20f2 ATTO ESIrcurIVo o CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, in favore di BCC san Michele

di Calmnisserra e Pierraperzta conrro qetr#€É=aper I/I dell'immobile

descrirto al paragrafo 2.3 QUESITO C punro 2 effi. tE;

Wper % crascuno dell'immobiie descrirro al paragrafo 2.3 euESITo c

punto I.

-ì .\
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Non risuha, infine, alcun regolamento condominiale in quanto rrarrasi di abirazione

singola.

2.5 QTESITO E

Dica, con riferimenco a ciascun immobile pignoraro, se rale immobiie sia libero owero

sia occupato, precisando in quesc'ulcimo caso chi lo occupi, quale sia il dtolo

dell'occupazione, e a quando risalga l'occupazione.

Nel caso il titolo sia un contratto di affìmo o di locazione indichi: (a) gli esrremi

dell'eventuale registrazione del concratco, (b) la scadenza del conrratro. Proweda ove

possibiie ad acquisire copia del conrracco.

Gli immobili oggecto di pignoramento sono arrualmenre occupari dai Sig.ri.'fu

4ffi'î, naro a Barrafranca lI#*, proprierario per % &
sPosan%,nataaBarrafrancai1ffi'proprietariaper%.

Dal momento che l'immobile risulca occuparo dai proprierari non sussisre il caso in cui

ii ricolo sia un contretto di affirto o di locazione. Si può rirenere che cale occupazione

risalga alla dat^ di acquisizione del bene con arro di compravendira.

2.6 QUESITO F

Determini il valore arcuale degli immobili pignorati.

Il più probabile valore di mercato dei beni oggero del procedimento è sraro ricavaro

applicando una valucazione per comparazione direrca con beni immobiii avenri

caratteristiche intrinseche ed estrinseche ad essi similari ed analoga apprezzabilftà sulla

píazza immobiliare di Barrafranca. A seguito di sopralluoghi sui beni esecuraci, indagini

di mercato Presso le agenzie immobiliari terrirorialmenre compeÈenri, colloqui con

esperti cecnici dìzona e sulla base dell'espeneruaprofessionale della CTU, si è pomro

compiere la rilevazione degli elementi preLminari e la dererminazione del più probabile

I

\Ni
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prezzo unitario ordinario. Tale valore è srato intelpolaco con la superficie commerciale

per ottenere, considerari gli opporcuni coefficienci corretcivi di ponderazione, il più

probabile valore di mercaro dei beni oggetto di valucazione. Per completezza nelle

operazioni di rilevamenco del mercato immobiliare, si sono apprezzatr anche i dari

concenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservarorio del mercaro

immobiliare dell'Agenzia del Ternrono (2o semestre ZOII, allegaro 6), con la

consapevolezza che gli scessi sono da intendersi di ausilio alla srima e riferiti

ail'ordinaried degli immobili, in particolare, allo scato conservarivo prevalenre nella

zona omogenea. Le sopra cicate indagini hanno consenriro di ricavare:

Prezzo ordinario per il fabbricaro di cipo popolare:

Prezzo ordinar'io per il negozio/borrega:

(V.M.)yabbricato =

(V'M')nesozío =

2.7 QUESITO G

7OO€ /m'1

I I00 € /ml

In riferimento alle superfici commerciali ed

non sussistono servirù di sona

Consiscenza del fabbricaro:

Consistenza del negozro/ boccega:

al fatto che sulf inrera unirà. immobiliare

Dalle valutazioni effetruate si può asserire che i beni possono essere suscerribili di una

vendita discinca. Pertanto, il più probabile valore di mercaco da acribuire agli immobili

oggefto di pignoramenro risuka pari a:

€700-x
€

L100 -; x

Verifichi la regolarità edlizia e urbaniscica del bene nonché l'esisrenza della

dichiarazione di agibilità previa acquisizione o aggiomamenco del cerdficato di

descinazione urbanisrica previsto dalla vigente normariva.

96 m:

40 m3

96 m2 = €67.200

40 m2 =€44.000

f
\N+
)^
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Specifichi in base a quali hcenze e/o concessioni edilizie gli immobili pignoraci siano

st^Ei re^l;z,z.eci, e laddove accerti l'esistenza di irregolarid edilizie:

I. elenchi con riferimento alle unità immobiliari pignorate, le irregolarità edtlizie

riscontrace;

2. dica, sempre con riferimento alle unità immobiliari pignorare, se, con quale

Procedura e con quale spesa le irregolarità eóiizie riscontrace posseno essere sanare.

Dalle verifiche effectuare si è potuto rilevare che le unità immobiliari oggerto del

procedimento sono dorace dei seguenri provvedimenti autotizzatíví:

I. concessione edtlizra per "modifiche inteme ed esteme del fabbricato siro nel Corso

Garibaldi n. 357" n.9I/90;

Z. autorizzaztone di abirabilirà per i piani terra, primo e secondo del Í4/|O/I99I

prot. n. I029f.

La documentazíone sopra descrirta e la nota del Comune di Barrafranca relativa al

cercificaco dr destinazione urbanisrica ed alla classificazione urbanisrica si allegano alla

presence relazione (allegaco 7).

T4
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3. CONCLUSIOM

Compiuti gli accertamenti del caso ed effetuati gli opportuni sopralluoghi nel seguiro

si riporta un riepilogo dei risultad della valutazione sulle unicà immobiliari oggemo di

Plgnoramento.

Quesiro A (descrizione degli immobili)

Le unirà immobiliari oggetto del procedimento risulcano site nel Comune di

Barrafranca e sono costicuice da un fabbncaco ad uso residenziale e da un

negozíofbottega. Lo stabile si trova ad angolo tra via Felice Cavallomi e Corso

Garibaldi e presenta, per quanto conceme il fabbricato, uno sviluppo verricale con 2

piani oltre ad un piano rerra. Al Piano Terra, con accessi principali sul Corso Garibaldi

ed accesso secondario sulla via Felice Cavallocd, si trova un locale adibiro 
^

negoztofbomega per la vendica di fiori e piance omamenrali. Il piano rerra consenre

anche I'acceso alla zona abitariva costituita da 2 Lívellì con cucina, soggiorno e servizio

igienico ai piano primo e carrìere da leto al piano secondo.

Quesito B (regolarità documenr"zione catastale)

Dall'esame dei Registri immobiiiari e catastali e dai sopralluoghi si è pocuro cosrarare

che gli immobili sopra descrìcti, annotati al N.C.E.U., Comune di Barrafranca:

I. al foglio I4/8, mappale f473, sub 8, via Felice Cavallorri n. I0, car. A/4, cl.

2,ne|),apienaproprietàdeiStg.ri&natoaBarrafrancail

%;propriecario per % eWsposaraGtrt

%, nara a Barrafranca ;ll#proprieraria per yz;

2. al foglio I4/8, mappale 1473, sub 7, corso Garibaldi n. 357, cac. C/I cL.3,

nella piena proprierà della Sig.ra fu,-%a, nera a Barrafranca il

l' Úffit*proprietaria per r / I

tr. \tÈ{
J

'a

t
t
t

II

sono conformi a quanto riporcaco nel certificato e nella planimetria catascale.
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Quesito C (proprietà degli immobili)

Alla daca di rrascrizione del pignoramento, I0/0I/2AI2, gii immobili oggerco di

Proceolmento esecutlvo erano:

I. nella piena proprietà dei Sig.ri .F*:*, nato a Barrafranca il

G3, proprietario per % e*-ryl:', sposataÈ-.

&naraaBarrafrancaiIElFEfE,proprietariaper/z(fog|ioI4/B,

mappale I473, sub 8, via Felice Cavalloti n. I0, cac. A/4, cI.2);

z,nellapienaproprietàde1|aSig.ra&$,nataaBarrafranca

I&WF, proprieraria per I/I (foglio I4fB, mappale 1473, sub

corso Garibaldi n. 357, cac. C/l cl. 3).

Quesico D (sicuazione ipotecaria)

Gli immobili presentano le formalirà pregiudizievoli come specificaro al punto 2.4.

Quesico E (evenuale locazione degli immobili)

Gli iminobili oggetto di pignoramenro sono atrualmenre occupati dai Sig.ri H-5hF

@efu4Fenonsussistealcttncontrattodiaffitroodiiocazione.
Si può ritenere che tale occupazione risalga alla dara di acquisizione del bene con atro di

compravendita.

Quesito F (stima del valore degli immobili)

Il più probabile valore di mercato dei beni oggetro del procedimento è srato ricavaro

applicando una valutazione per comparazione direna con beni immobih aventi

caratterisriche intrinseche ed escrinseche ad essi similari ed analoga apprezzabilità sulla

prazza immobiliare di Barrafranca. A seguiro di rilevazione degli elemenri preliminari si

è decerminato il piu probabiie prezzo unirario ordinario. Interpolando quest'ulcimo con

le superfici commerciali e considerando che i beni possono essere suscerdbili di una

vendira disrinca si è orcenuro il seguence risuharo:

il

7,

\'". r

:

l

t
I
tj
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STUDIO di INGEGNERIA
Ing. Tiziana Dee ARENA

via dei prni n.8 - 9.tlO0 ENNA
fax. 093.5-4 I 450; cell. 320-7 I 69090

mail: rrzrrnadce.arcnrla4r,rdine.r ngcgncrr.,nrrl.rr

Quesico G (regolarirà urbanisrica ed editizia)

Dalle verifiche effemuace si è poruro rilevare

oggetto del procedimenro ai provvedimend

competenza.

m2 = €.67.200

mz = € 44.000

la conformicà delle unirà immobiliari

eutorizz^t;vi rilasciari dagii uffici di

(v.M.)sabaricato = 7oo *, 
gG

(V.M.)nesozi.o= 1100 *, 40

uon flterlmento a tutto quanco sopra accer[ato e descrirto, la sotroscrirca CTU, nel

ríngraziare l'lll.mo Giudice dell'Esecuzione, Dor!. Giovanni MILANO, per l,incarico

affidacole, rimane a disposrzione per evencuali chiarimenri, delucidazioni, osservazioni

ed accercamenti recnici che il Giudice dell'Esecuzìone e/o le parci chiamare a giudizio

ritenessero opporruni.

Cerra di aver condotro l'incarico ricevuto con il solo scopo di far conoscere la verirà dei

farri, tanto consegna.

Enna,23/Io/ZotZ

II C. T.U.

Tizlana Dee ARENA

'ift
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TRIBLNALE ORDINARIO DI ENNA
SEZIONE CI\nLE

RUOLO GENERALE DELLE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

ALLEGATI
ALLA RELAZICNE DI CONSUI_I-rNZI\ -IF.CNICA

PROC. N,04/2012 R.c.E.

Credicore procedenre:
Banca di crediro cooperarivo san Michde di calanisseru e piecraperzia

' Difensore del credicore procedenre:

Aw. Mario Mangiapane
Vie Di Blasi n. 27 - Pieaapenia

Ì-----

ELENCO ALLEGATI

All. 0 - Verbale di rinvio operazioni perirali
All. I - Verbale di sopraluogo
All' 2 - Stralcio del Piano di Fabbricazione del comune di Barrafranca
Al-i. 3 - Planimecrie immobili
All. + - Documenrazione catasrale
All, 5 - Documentazione rporecana
Al1. 6 - Quorazioni immoÈiliari 20 Sem.20II
All. 7 - Documenrazione di regolarirà edilizia
AU. 8 - Documenrazione forografica

ecutore: Dotc Cìovanni MLANO
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