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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

OGGETTO: ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 09/2005 - R. ES.
Promaossa da

Credito Siciliano S.p.A. (+ Refactor)

Contro

Debitore esecutato +1 _

Consulenza tecnica d'ufficio

Giudice: Dott. M. Lo Truglio Udienza del 24 /10 / 2004

Via Icaro, s.n. Coop, Diogene - Caltagirone - tel. 329.23.33.053 -fax 093 356 690 - donato.francesco®@virgilio.it
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Illustrissimo Sig. Giudice del Tribunale di Caltagirone

1.0 Premessa.

Il sottoscritto Dott. Arch. Francesco Donato con studio in via lcaro, s.n. Coop.
Diogene in Caltagirone iscritto all'albo degli architetti della provincia di
Catania al n. 1166, & stato nominato consulente tecnico d'ufficio
nell'esecuzione immobiliare iscritta al n. 09/'95 R.Es. promossa dal Credito
Siciliano S.p.A. coniro debitori esecutati.

Accettato I'incarico, all'udienza del 28/03/2006 ha prestato giuramento di rito.
1.1 Operazioni peritali.

Il sottoscritto Dott. Arch. Francesco Donato, mediante lettera raccomandata n.
124306670319 dello 08/05/'06 inviata ai debitori esecutati nonché mediante fax
inviato in pari data agli avv. Capizzi Edoardo & Bizzini Federico, comunicava
alle parti che per giorno 15/05/'06 alle ore 09,30 si sarebbe dato inizio alle
operazioni peritali .

Era presente il debitore esecutato.

2.0 Oggetto della stima.

2.1 Con Atto di pignoramento iImmobiliare dello 21/01/2005 trascritto in data
29/04/2005 presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania al registro
generale n. 29821 e registro particolare n. 16515 il Credito Siciliano S.p.A.
attraverso I' Avv., Capizzi Edoardo sottopose a pignoramento il bene di seguito
elencato:

A. Casa in San Michele di Ganzaria, via Principe di Piemonte, 11-13 piano
terra, di vani 4 pit accessori riportafa nel N.C.E.U. del comune di San
Michele di Ganzaria con le seguenti indicazioni: foglio 12 particelle 408
sub. 1, 409 sub. 1 e 1243 sub. 1.

2.2 Individuazione e descrizione del bene oggetto del pignoramento.

immobile “A™:

L'immobile & sito nel comune di San Michele di Ganzaria in via Principe di
Piemonte, nn. 11/13: & costituito da una unica unitd immobiliare posta al piano

terra rispetto alla pubblica via, ed & adibito a locale commerciale, {foton. 1).




L'immobile confina su due lati con alire proprietd, menire un lato che & anche

il prospetto principale, confina con la via Principe di Piemonte da cui fra I'altro

vi & I'accesso:; il retro invece confina con via Francesco Giangrandi.

Nel suo complesso ha struttura portante unica in pietra essendo un edificio

collocato in pieno centro storico e di vecchia costruzione.

Internamente non & suddiviso, se non dai normali muri che delimitano i locali,

ma con libero accesso tra loro in quanto all'interno viene svolta sia un'attivita

di vendita floreale che di abbigliamento (vedasi allegato n. 4 e foto n. 2-3-4).

Risulta rifinito come segue:

- pavimentazione in mattoni di ceramica tipo cotto;

- intonaco alle pareti e successiva pittura a ducotone, con in parte inserti di
pietra a rivestimento degli archi interni;

- fornito di impianto elettrico e idrico con tubazione sottotraccia allacciate
alle rispettive reti pubbliche;

- infissi interni in legno tamburato;

- infissi esterni in ferro verniciato e vetro;

- piccolo w.c. all'interno;

facciata esterna ben rifinita con rivestimento dei due archi in pietra e

piccolo tettuccio di copertura, (foto. N. 1).
L'altezza netta interna & di ml 3.05; la superficie utile totale & di circa mqg 98.90.
Censito al N.C.E.U. del comune di San Michele di Ganzaria al foglio n. 12
particelle 408 sub. 1, 409 sub. 1 e 1243 sub. 1, (vedasi docum. allegato n. 2-3);
La superficie convenzionale data dalla superficie coperta compresi i muri
perimetrali esterni e metd dei muri comuni con alire ditte, & pari a mg 136,00.

Il suddetto valore & stato determinato attraverso i calcoli di seguito esposti:

Piano terra : (M 12,20xml11,20) = mq 136,64

Superficie convenzionaie

Inclusi & muri perimetrali interni e interi esterni Mg 136,64
Arrotondando si ha Mqg. 136,00
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3.0 Titoli di provenienza
I'immobile su descritto risulta essere di proprieta del debitorie esecutato e delia

moglie al 50%, in forza di atto di compravendita del 19/10/2000 rogato dal
Notaio A. Costarella di Caltagirone e trascritto lo 06/11/2000 ai nn. 26510.1 /2000
rep. n. 3509.

4.0 Situazione Urbanistico-amministrativa

L'immobile di cui trattasi & inserito nel vecchio e consolidato centro storico del
comune di San Michele di Ganzaria, e, come decritio in precedenza risulta
essere di vecchia costruzione, databile certamente in epoca anteriore al
01/09/1967, pertanto non & riscontrabile alcuna difformitd urbanistica non
essendovi stati i presupposti dell'epoca per le potenziali autorizzazioni.

In merito invece all'attuale destinazione d'uso, si sottolinea che risulia, cosi
come da certificato catastale allegato (all. n. 02}, un immobile per civile
abitazione, di categoria A4 con 5 vani.

Occorrerd quindi richiedere il cambio di destinazione d'uso agli uffici tecnici
del comune di San Michele di Ganzaria al fine di regolarizzare la situazione
amministrativa; successivamente all'ottenimento del cambio di destinazione
d'uso, si dovrd comunicare la variazione ali’Ufficio del Territorio di Catania per
regolarizzare definitivamente anche i dati catastali.

La prassi burocratica di cui sopra non influisce comunque sulla vendibilita
dell'immobile essendo comunque un piccolo dettaglio amministrativo, e,
avendo il sottoscritto C.T.U. visionato gli atti comunaili, risulta gia presentata una
richiesta di cambio di destinazione d'uso presso il comune di appartenenza,
pertanto iI cambio sard ottenibile in pochissime setiimane, completando ia
pratica con gli elaborati planimetrici richiesti dagli organi competenti e con un
costo di circa euro 1.000,00.

5.0 Possesso e uso

Tutte le unitd immobiliari di Cui sopra, risultano allg data della presente
consulenza essere nel totale possesso ed uso dei debitori esecutati: queste

inoltre sono adibite ad attivita commerciale di abbigliamento e fiori.




4.0 Trascrizioni e iscrizioni
Dai documenti presenti in atti, risulta I'ipoteca volontaria nata da atto di mutuo

dal Notaio Antonic Costarella, datata 15/02/2001 iscritta il 19/02/2001 ai nn.
Q@D - cvore delia Casse San Giacomo; la successiva frascrizione emerge

dalla mancata corresponsione del debitc da parte del debitore esecutato,

che ha generato un atto esecutivo cautelare del 21/01/2005 iscritto i

29/04/2005 oi nn.QEEED o cura del richiedente Credito Siciiano $.0.A -

Palermo (all'epoca Cassa San Giacomo e oggi Credito Siciliano).

Dalle ulteriori ricerche e visure e cosi come da certificati delia conservatoria dei

registri immobiliari di Cataniaq, (allegati alia presente al n. 5), risulta una ulteriore

tfrascrizione ipotecaria  sui  medesimi immobili oggettio della presente
Whiovismiin

consulenza, datata 15/06/2006 e iscritta il 22/07/2005 ai nr.( D -

favore di Montepaschi SE.RIT. 3.p.A. Servizio Riscossicne Tributi di Catania per

un importo pari al doppio del credito avanzato e pertanto di € 32.351.86,

7.0 Metodo di stima e valutazione dei beni pignorati.

Al fine di determinare il valore dell'immobile, piU prossimo a quelle di mercato,
si e' preferito utilizzare quale procedimento di stima quello sintefico
cemparativo.

I metodo consiste nella valutazione reale del bene inserito nel contesto,
considerando il suo stato d’use e Ia vetustq, inserendo il bene da stimare in una
scala di prezzi nofi.

7.1 Atkribuzione del valore ai beni

Fatta un'analisi di mercato, considerato che frattasi di unitd immobiliare
ubicata nel pieno centro storico e commerciale della cittadina ed essendo di
tipologia commerciale che, nonostante di vecchia fattura risulta essere
interamente ristrutturata sia al suo intferno che nel prospetto principale {foto n.
07] quindi in otfimo stato di conservazione, si ritiene equo stabilire | seguenti
parametri unitari per determinare il valore attugle:

- Locale commerciale Euro 750,00 per mg
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Piano terra Mg 136,00 x Euro 750,00

Pertanto il valore attuale degli immobili sopra descritti & il seguente:

Unita immobile “A”
Euro 102.000,00

Euro 102.000,00

Totale valore del locale commerciale a piano terra

8.0 Conclusioni

In esito al mandato conferitomi dalla S.V. riguardante ia valutazione
dell'immobile sito nel comune di San Michele di Ganzaria, il sottoscritto, dalla
valutazione effettuata attribuisce il valore complessivo di Euro 102.000,00:
Nonostante il debitore esecutato sia proprietario per 1/2 e la moglie sia
proprietaria per 1/2, il valore totale dell'immobile in esame non subisce alcuna
riduzione, considerato che Ig procedura esecutiva & stata effettuata a carico
dei coniugi, ambedue debitori esecutati che risultano essere in regime di
comunione dei beni.

Tanto lo scrivente riferisce in virty del mandato conferitogti,

Si allegano alla presente:

- verbale di sopralluogo;

- documentazione fotografica;

- mappe catastal;

- certificati catastali;

- planimetrie delle unita immobiliar:

iscrizioni alla data della presente.
Caltagirone i
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»Rrancesco Donato
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Foto n. 2 - Sub 409 -

ingresso e cassa.
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Foto n. 4 - Sub 408 - Passaggio tra Sub.
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