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SIGNOR GIUDICE ESECUTORE DEL

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
Esecuzione immobiliare N. 91/2009, promossa dal .

CONTRO

C.T.U. sottoscritto: Ing. Gaetano Ledda. con studio tecnico in Grammichele Via F. Crispi n.

41.
% Nomina: 11/01/2011, tempo assegnato per il deposito della relazione gg. 90.
Quesiti sottoposti al CTU:
-.f;_. I identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i
g rispettivi confini quali emergenti dal soprallucgo. dail’esame degli atti e dei documenti prodotti e verifichi fa
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluego con quelli emergenti dai certificati in atti:
| 2. verifichi fa completezza deila documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. segnalande al G.E. ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei;
3. accerti la attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, ¢
specificando, altresi, se RémEESATL COMProprictd 0 meno con altri soggett;
4. verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione (0. in caso di
procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia cortispondenza tra il singolo atto di
pignoramento ¢ la relativa nota:
3. accerti Pesatta provenienza dei beni. verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla
data di pignoramento;
6. precisi, se del caso. la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la incompletesza della
documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante:
7. accerti se i beni immobili risultano o meno accatastati, quantificando i relativi costi di accatastamentor
8. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, ‘indicandone gli estremi; clenchi
pedissequamente fa formalit Giscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasterimento:
9. indichi previa acquisizione o aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione del bene
: | prevista datlo strumento urbanistico comunale vigente:
10, deseriva, previo necessario accesso, Fimmobile pignerato indicando dettagliatamente: comune, localita. via.

amero civico, scala, piane. interno, caratteristiche intetne ed esterne, superficie (calpestabiic) in mq.. coniini
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e dati catastali atuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni.
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.): il G.E. da atto che non sono opponibili all’esperto le
limitazioni previste daila normativa a tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e sy ordine
del giudice;

I acceri la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali ¢
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando. in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consento la sua univoca identificazione; b se i datj
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato i'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

<. aceerti per i fabbricati ia conformits alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita,
aceerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria. quantificando il costo della stessa, indicando le somme dy
pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gh oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione),
indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistano
procedure amministrative o sanzionatorie:

13. accerti se i benj pignorati siano occupati dal debitore. affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua
congruitd, Peventuale data di registrazione, Ja scadenza dei relativi contratti nonché Peventuale esistenza di un
giudizio in corso per il rilascio;

14. dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota: aj se esso sia divisibile in natura €. proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti, indicando se sia necessario o meno il frazionamento: b) proceda, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventuaimente anche alla luce di
quanto disposto dall'art, 577 epc., dallart. 846 cc. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altres) Ia

valutazione della sota quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote indivise:

Ly

- evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni (ad es. casa
singola. appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, etc) e le localita in cui si trovano: fornisca i
dati essenziali al fine dj consentire I'immediata percezione di un interesse allacquisto (es. superticie,
destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici,
storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici eted:

16. determini il valore di ciascun immobile con riferimento aglt attuali prezzi di mercato, tenendo conte del costo

delPeventuale sanatoria:

(7. indichi Popportunita di procedere alla vendita in unico lotto 0 in pit lotti separati {spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni casy un piano di vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo. ove necessario, alla
realizzazione del t]'agionunmnio.ps'eviu agitorizzazione del Giudice:

I8, alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed acquisisca planimetria catastale dei
fabbricati,

I - PREMESSA

Ad espietamento delfincarico feevato, i sottoseritto C 1L dopoe avere studismo oli

della causa, ha convoeato e partt per dare inizie alle operazioni peritali. £7 stato sufficiente
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effettuare yp solo sopralluogo in data 25 gemaio 2011, cosi come riportato nej verbale dj
sopralluogo allegato in calce, per rendersi conto dello stato dei!'immobﬂe, eseguire riljey;
geometrici ¢ fotografici eqd avere gli elemeny; necessari per rispondere aj quesiti postj.
2 -1 BEN] PIGNORAT]

I beni pignorat consistono in yy dPpartamento per Civile abitazione, Posto al settimo
piano di yn condominio d; tipo economico popolare, sito in Caltagirone viy Madonna Dejy Via
n. 175/D, all’ufficio del Territorio di Catania riportato af F. 108 di Ca}tagz'rone_. part.lla 1077 sub

21, cat. A3, vani 7 e di yp locale, posto nel seminterrato del suddetto condominio, adibito g

magazzino_x’deposito. all’Ufficio del Territorio dj Catania riportatg, ggm,jgﬁ,}%;_g,&;_ﬂdg,Caitagimne

Il tutto i proprieta dej

cntrambi resident; nell’ immobjje Ogeetto di causa ¢ Presenti all”atto def sopralluogo etfettuato.

I' dati SOpra riportati o rilevati in sede di sopralluogo, risultano conformj » quelli

CMmergenti daj certificati in qytj.

3~ C{)M'PLETEZZA DELLA D()CUMENTAZI(}N E
La documentazione prodotta daj Creditore pignorante consta:

* della nota di trascrizione del verhale di pignoramento immobili, registro generale n. 48617 ¢
Fegistro particolare . 30640, presentazione n, 7 del 2858/‘2(}69;

s certificazione notarile, dataty 9 settembre 2009, Sostitutiva de} certificato ipo-&:zl!asmla ai
senst della Es B 3()2;"199& rilasciaty da dott. Enrico Sirazcusano, notaio in \"il}af'ram:a
Tirrena, iscritto nel Collegio Notarile dej Distretti Riunitj g; Messing, Barcellona p.¢;.. Patti
¢ Mistretta,

Pertanto, con rferimento all’art, 567 e.p.c la documentazione ¢ complety.
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4~PROPRIETA’ DEI BEN]

I beni oggetto dj pignoramento, come gia sopra indicato, sono dj proprieta del sig,

entrambi residenti nell’immobile oggetto di

Causa ¢ presenti all’atto del sopralluogo effettuato.

S~ PROVENIENZA DELL’IMMOBILE

I beni oggetto di causa sono pervenuti ai sig.rj

a seguito di contratto di ‘fi:cssionn in pmprreta di allog,yo p()poiare mgam in data 13.4.2007 dal
: e

&

Dott. Cammarata Gaetano, notaio in taitag,;rom. ¢ registrato all'Ufficio del Registro di

La cessione del bene & € avvenuta a seguito;
del contratto a rogito del Segretario Comunale del Comune di Caltagirone del 2 marzo
420{)7 rcp F3. registrato a (cdtabnom il 13 marzo 2007 al n. 280, conscguente alla
dehberaz;(me della G. '\{ n. 592005 del 28 febbraio 2005 o della Determina Dirigenziale
1. 83 del 24 marzo 2005, con la quale il Comune di Caltagirone ha assegnato in
locazione semplice, al sig: * ©
I"alloggio popolare costruito con
Passistenza di contributi regionali ai sensi della LR. . 12 del 12.4.1052. alloggio
compreso nel fabbricato sito nel Comune di Caltagirone via Madonna Della Via n. 175,
comprendente quattro vani ed accessori al piano 7° ed annessa cantina al piano
seminterrato; -
della domanda di riscatm_dgl 12 marzo 2007 prot. 12565 con la quale la predetta parte
assegnaturia ha chiesto ai sensi della Legge 560/1993 ¢ LR, 43/1994, la cessione in

proprieta del Falloggio p:cddm o

Lo Cviie 9oy
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1 :

allegato.

~AC ( /&IV&S'! A\IF\TO

Catania e

sub 33, cat. /2, mq. 8. piano S1_in dittar

Lomumone dei benj tra foro).

7~ ISCRIZION]I E 'I'RASCRIZI()N I

Dalla certificazione prodotta dal Dot

- dei pareri favorevoli d, 4 parte degli organj preposti, cosi come riportato nell’atto d

P

compravendita, sopra indicato, fogato dal notaig Cammamta Cmetdm} ed alla presente

[ .

Per quanto sopra riferito "immobile risuim aLCd{dbEdt(} all’ufficio del Iurruono di

€ riportato al F, 10g di Caltagirone, part. E!a 107? sub 2! cat. A/a vani 7 e pd!‘t Ha 1077

y (per ¥4 ciascuno, coniugi in regime dj

red allegata al fascicolo di parte

del ereditore Procedente risultang je seguenti formality pregiudizievol:

- ISCRIZIONE
13/04/2007 not. Gaetano Cammarata o favore della

Cooperativa Per Azioni con sede Ragusa ¢ contrg |

capitale € 35.000.00 -
in Caltagirone vig Madonna Deljy Vian. 175 g
Mmagazzino/lo

sub 33 mg. § piano §1

- 'I'R.-’\S(ﬁ.‘ikii()NE nn. 48617/30640 del 28/08/2009 nascente da pignoramento del

Fribunale g; Caltagirone 4 favore delly |

L%

Cansis Uil WG

durata 10 anp; - ipoteca € 52.500,00 sopra;

nn. 28336/7939 del 18/4/2007 hascente da atto dj mutuo fondiario dej

{quest’ultima terza datrice);

abitazione dj tipo economico

F. 108 part.iia 1077 sub 21 vanj 7 piano 7 ¢

cale deposito in Caltagirone vig Madonna Della Vian, 175 a] . 108 part.lla 1077

137072000

e B e e

sopra: abitazione di tipo economic jry Caltagirone v ix Vado

Della Via p. 1 75

L—
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F. 108 partlla 1077 sup 21 vani 7 piano 7 e magazzino/locale deposito in Caltagirone via

Madonna Della Via n, 175 al F. 108 part.lla 1077 sub 33 mq. 8 piano S1.
8 - DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA SU CUI RICADE L’ IMMOBILE

Nel vigente strumento urbanistico I"area su cui ricade I'immobile ¢ classi licata zona B,

9~ DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

L immobile & sito in tna zona centralissima del Comune dij Caltagirone. nelle vicinanze

del campo sportivo, a poca distanza dalla via M. Milazzo ¢ tuttavia contina ad Est con Paperta

campagna. Cié rappresenta un aspetto positivo, infatti nell’area circostante Pedificio vi ¢

limitato traffico veicolare, silenzio, spazio di parcheggio e pregevole vista,

L immobile oggetto di causa consiste:

I - in un appartamento per civile abitazione sito al 7° piano di un condominio di tipo

popolare, sito in Caltagirone via Madonna Della Via n. 175, scala D, int, 23, a sinistra salendo Ia

scala, a destra uscendo dall’ascensore. confinante con vano scala, con area condominiale da fre

lati e con alloggio al piano di1

La distribuzione interna: dalla porta di accesso dell’appartamento si entra nell’ingresso-

disimpegno il quale da accesso Separato al vano cucina pranzo e a vano soggiorno. Entrando

nel vano s0ggiorno, una porta, posta sulla parete destra, separa lo stesso da un corridoio-

disimpegno attraverso i quale si accede in una camera da letto matrimoniale. una camera da

letto. un locale WC. ung tamera senza specifica destinazione (per migliore comprensione vedasi

planimetria allegata). [ a pavimentazione ¢ uguale in tutte le stanze ed ¢ realizzata con
mattonelle di ceramica, Jo pareti sono tinteggiate a tempera, gli infissi sia interni che esterni

sono di tipo economico. Lappartamento ¢ dotato di impianto elettrico sottotraccta, impianto

idrico, impianto fognario od impianto di predisposizione per riscaldamento con termosifoni a

parete. quest’ultimi mancant, Le varie camere presentano visibili fuori squadra tra le pareti a

ragione della geometria dell’edificio, Dal v

~

ano cucina si accede in un tlerrazzino posto ad Isi ¢

Cansg Civile 9100
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dal quale si ammira up bel panorama: all’interno del vano cucina & ricavato un piccolo locale

utilizzato come ripostiglio. 1o Stato di conservazione dell’appartamento. tenuto conto delly

natura dello $tess0. ¢ mediocre,

2-inun piccolo locale posto al piano seminterrato, con accesso sempre dal civico
175/D, confinante con percorso pedonale condominiale, con proprieta del Comune dj

Caltagirone da dye lati e con proprieta Si accede in tale locale da uno stretto corridoio

€ consta di piccolo locale adibito a deposito attrezzi ed dggetti e sito di serbatoj d"acqua.
10 - ATTI A UTORIZZATIVI E CON FORMITA® URBANISTICA

Nel contratto dj cessione in proprieta di alloggio popolare rogato in data 13.4.2007 dul

Dott. Cammarata Gaetano. notaio in Caltagirone, ¢ registrato all’Ufficio del Registro di

Caltagirone in data 16.4.2007 al n. 868, all’art. 6, ¢ riportato: “Ai sensi ¢ rer gli effetti delly

Legge 28285 n 47 art. 40 con le modality di cui al DPR dei 28.12.2000 n. 445 j] Comune

cedente, a mezzo del sue costityito legale rappresentante dichiara che Iy costruzione

£

dell ‘alloggio predetto in uno gy ntero edificio di cyi Ja parte é starg realizzata su regolape

progetto approvato in epoca antecedenie il 1° Seliembre [967 [ o parte acquirente da parte sug

dichiara che avend, avuto il possesso ¢ ly disponihility esclusive dell alloggio compravendur

sin dall assegnazione avvenuta it 2 marzo 2007 non ha apportate modifiche che risulting i

contrasio con la normativg di cui alla Logge 47 del 282 1985 ¢ suceessive modifiche ¢
integrazionj | >

Cio nonostante, i sottoseritto CTU,

dall"Ufficio del Territorio dj Catania, dal confronto tra lo stato catastale ¢ o stato reale ha

riscontrato piccole lo

difformits nella distribuzione interna.  difformita che riguardano |

spostamenio di due piccole paretj (vedasi planimetria stato di fatto e planimeiria catastale),

Opere rieniranti tra quefle previste dall’art. 9 della I.R.10.08.85 1. 37 per la quale realizzazione

sarebbhe statg Aecessania, fu presentazione da parte del proprietario o contestualmente all“inizio
Causa Civike 4209

i

procuratesi le planimetrie catastalt  online |
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dei lavori, di una relazione tecnicg a firma di un professionista abilitato alla progettazione nella
quale venisse asseverato il rispetto dejje norme igienico-sanitarie e di sicurezza vigenti, la
cosiddetta D.J A

Dalle ricerche effettuate presso PFUT.C. di Caltagirone, nessung D.LA. ¢ stata trovata,
inoltre, con nota prot. 12206 dej 10.3.2011 inoltrata alPU.T.C, di Caltagirone, i Sottoscritto ha

richiesto copia del progetto dell immob

tle :
B M s

Al fini della valutazione & statq eseguita indagine dj mereato allo scopo di risalire al pig
probabile valore dj mercato che il bene pel la sua interezzg avrebbe in una libers contrattazione.

Si ¢ cerecato dj risalire ai valor di mercato degli immobilj st in zone vicine g quello da
stimare, cercande di conoscere quali sono le Caratteristiche salienti che nel mercato
Compravendita esistente influenzano i prezzi sia negativamente che positivamente. |° emerso
che le caratteristiche principali oltre alla posizione Pill 0 meno centrale rispetto ai luoghi di
ritrovo, gai negozi ed ai servig in generale, sono P'esposizione soleggiata, Ia consistenza in
termini di metr; Quadrati, ]a larghezza stradale, Ia regolarita urbanistica delledificio. [y

distribuzione pianimetréc& le finiture interne ed jj loro stato dj conservazione, ece. Tenendo

conto del “peso” ope tali caratteristiche hanno nella formazione dell ‘offerta e quindi del valore

di mercato ¢ Stata fatta la stima g € 650,00 al mq di supe lorda del| “appartamento, v fore

comprensivo e che tiene conto del piccolo locale posto g Piano seminterrato.
12 - CREDITOR] ISCRITTI
Sirimanda g quanto riportato g § 7.

13- LOTT] iE\"l)!VlE)[?AB!LI

Limmobife DgLetto di stima s riticne non POSsa essere comodamente frazionato mn pin

lot.
Laesa Civile ¢
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4- VALUTAZIONE DEL BENE PIGNORATO
Tenuto conto che I"appartamento ha una superficie lorda di circa 109 mq.. per quanto

sopra riferito, i Sottoseritto stima E‘immobiie'-é‘ 70.000,00 f;xmsettamamilaf()ﬂ}

I5 - CONCLUSION] S

Ricevuto I'incarico di individuare, descrivere valutare, | ben; pignorati, il sottoseritto
CTU avendo eseguito tutti gl accertamenti, le richjeste ¢ le operazioni ritenute necessarie. ¢ in
grado di riferire -
- il bene pignorate consiste in un edificio sito in un appartamento per civile abitazione sito g 7°

piano di un condominio dj tipo popolare, sito in Caltagirone via Madonna Delly Via n, 175,

tutto dj proprietaj
- Fimmobile nop e comodamente divisibile,
- dalla stima eseguita I'immobile & stato valutato complessivamet,iie i

Quanto Sopra, in espletamento g} mandato ricevyto. E -

Grammichele. hi

I CONSU LENTE : Dott. Ing. Gaetano Ledda
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