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Ill.mo Signor Giudice Esecutore della Sezione Fallimentare del
Tribunaledi ENNA. \;@\;
~

OGGETTO: Esecuzione Immobiliare N.38/99 * Banca U.C.B. S.p.A.” - contro ="~

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
S S ARV LRNLA TECNICA D’UFFICIO
1. - PREMESSA

In data 15 Ottobre 1999, lo scrivente veniva nominato C.T.U nell’esecuzione in
epigrafe; in data 15 Giugno 2000 compariva davanti al Sig. Giudice per accettare
Pincarico ¢ prestare giuramento di rito, venendo a conoscenza dei quesiti richiesti, cosi
come riportati nel Verbale di giuramento. Le parti non nominavano propri consulenti
tecnici.  Le operazioni avevano inizio alle ore 9.00 del 07.07.2000, presso I’immobile
dell’esecutato, sito a Piazza Armerina in Via Barone Camerata ai civici n. 10 e 12,
completandosi lo stesso giorno.

2. -L’ IMMOBILE DA VALUTARE
Oggetto della seguente procedura ¢ un’ immobile urbano sito a Piazza Armerina, cosi
come indicato successivamente:

Descrizione: Immobile per civile abitazione su tre elevazioni, con ingresso principale

dalla Via Barone Camerata n.10 ed ingresso secondario da un locale al piano terra al
n.12 della stessa Via (allegato 3, foto n. 1-2 -3).  Per ogni piano si hanno due vani,
serviti da una scala interna perimetrale, con cucinino e bagno al 2° piano,.

Tipologia: L’immonbile ¢ inserito a schiera, in una serie di edifici popolari, lungo la
Via, la cui costruzione risale alla seconda meta dell’ 800. Negli anni, I’'immobile non
ha subito sostanziali modifiche strutturali, ma opere di manutenzione interna,
Caratteristiche costruttive: L'immobile, con struttura portante in muratura di pietrame,

¢ indipendente funzionalmente dagli edifici che lo affiancano lateralmente.  Si ritiene
sia stato ristrutturato non di recente, con la sostituzione dei pavimenti e del
rivestimento della scala, utilizzando piastrelle di ceramica e mattoni di cemento a
marmettoni, con carte da parati alle pareti e con lo spostamento di alcune porte interne
(allegato 3, foto n. 4-5-8); non risulta avere avuto alcuna manutenzione il locale al

piano terra, accanto all’ingresso, adibito attualmente a zona di sgombero,



Gli infissi esterni ed interni sono in legno tradizionale, di cul, i primi denotano ormai
una certa usura € mancanza di funzionalit, Alcuni solai sono ancora in legno, com’ &
visibile nel magazzino al piano terra, mentre si ritiene che altri solai sono statj rifatti, in
€poca non recente, con tavelle e profilati in ferro. La scala prende luce da delle piccole
finestre, che sj aprono sul vico La Jacona, pozzo luce per gli edifici che vi si affacciano
(allegato 3, foto n. 6-7), posto tra la Via Barone Camerata ¢ la Via Garibaldi. Sempre
dalla scala si accede all’unica stanza del terzo piano e da questa ad un terrazzino, che ha
vista sulla Via Barone Camerata e sugli edific confinanti (allegato 3, foto n, 8-9).
L'immobile ¢ dotato degli impianti idrico, fognario ed elettrico, quest’ultimo non a
norma, secondo la L. 46/90.

Descrizione della gona: L’immobile pignorato ¢ sito in una zona periferica del vecchio
centro storico della cittd di Piazzg Armerina, ricca di monumenti, quali le chiese di S.
Stefano, dei Teatini e dj S. Giovanni Evangelista, La zona & sita a pochi minuti dal
vecchio centro storico, ma anche vicinissima al nuovo centro della cittd moderna ed alla
sua ambita zona commerciale, Nella zona ¢ completa I’urbanizzazione primaria e
secondaria. Anche se nei decenni scorsi tutto il centro storico & stato trascurato, si
prevede per i prossimi anni il ritorno a nuovo splendore, traendo nuova attenzione sia dal
punto di vista abitativo che commerciale,

Dati catastali: 1immohile A censito al N.CE.U. alla partita n. 1008851, intestata per
intero a’ z. F - foglio 130 - particella 2860 sub 1 - ubicazione in

Via Barone Camerata n.10, - p. T-1-2-3 - vani 6,0 - categoria A/4 - classe | - Rendita
£324.000; particella 2860 sub 2 - ubicazione in Via Via Barone Camerata n,12 - pT.-
vani 1,5 - categoria A/S - classe 1 - Rendita £.57.000.

Possesso e Coerenze: L'alloggio risulta utilizzato dall’esecutato, che attualmente vi fa
abitare a titolo gratuito una sua cugina. L'immobile in oggetto confina: ad Est con altra
Ditta (eredi Diana), a Sud con la Via Barone Camerata, ad Ovest con altra Ditta (Lo
Giudice), a Nord con il Vico La Jacona,

Conformita trq dati emergenti e certificati: Non vi & piena conformita tra le planimetrie
catastali del 1940 (cfr. allegati n.4) e quanto riscontrato ¢ rilevato sui luoghi (cfr. allegati
n.5). Ci6 ¢ da attribuirsi al diverso grado di precisione nel rilevamento, oltre a modifiche
interne, avvenute nei decenni scorsi, di piccola entita e non compromettenti la regolarita

dell’immobile,



Regolarita Edilizia - Vincoli -~ Serviti, Data I'eta della costruzione non $i sono svolte

altre particolari indagini concernenti la regolarita edilizia dell’immobile,

L'immobile non ¢ vincolato dalla Soprintendenza Beni Culturali, ai sensi della Legge
n.1089/39, ma rientrando in una zona di interesse storico-artistico & soggetta
esternamente ai vincoli architettonici dettati dalla Soprintendenza.  Presso l'ufficio
tecnico del Comune di Piazza Armerina, si & accertato che il PR.G, anche se
attualmente scaduto, individua la zona in cui si trova I’immobile come “A1”. Non sl
ritiene vi siano vincoli e servity,

Divisibilita: A parere del sottoscritto, come emerso in occasione del sopralluogo, tenuto
conto delle caratteristiche attuali dell'immobile, della dotazione dei vani e della

distribuzione dei servizi, si ritiene opportuna una vendita in unico lotto.

Consistenza: 1immobile risulta complessivamente composto da: cinque vani dislocati ai
diversi piani, oltre cucinino e we al secondo piano, ripostigli di sottoscala e corridoio di
disimpegno ai diversi piani, un terrazzino al terzo piano ed un locale-magazzino al piano
terra. La superfice complessiva dell’immobile, somma dei diversi piani compreso piano
terrano, a lordo dei muri interni, dei muri a confine e di 1/3 dej balconi e del terrazzino,
¢ pari a circa mq. 175.

Valutazione: 1'immobile, si presenta come un ampio appartamento, anche se su tre
livelli, con accesso indipendente dagli altri fabbricati, libero da vincoli condominiali, con
un terrazzino sulla Via, che ne aumenta il pregio, e con un ampio locale-magazzino
utilizzabile per diverse soluzioni. II mercato immobiliare, in ripresa dopo la grave
situazione degli anni precedenti, guarda con interesse i fabbricati del centro storico, ma
con attenzione per i costi di ristrutturazione, necessari per le moderne esigenze abitative.
Alla luce di quanto sopra, considerate le “caratteristiche intrinseche” dell’immobile,
della zona in cui & inserito, del valore complementare per gli edifici confinanti,
procedendo ad una stima sintetica ed a comparazioni similari esistenti nel marcato
locale, si ¢ ricavato che il pit probabile valore unitarid di mercato, risulta oscillare fra
£/mq 500.000/800.000, per superfice lorda. Pertanto & stato possibile ricavare il pia
probabile valore di mercato dell’ immobile, come segue: Superfice dell’immobile, pari a
circa mq. 175; Valore di mercato dell’immobile fissato in £/mq. 700.000. Si ottiene
un valore attuale di mercato dell'immobile pari a;

mq. (175%700.000) = £. 122.500.000 (Lire centoventiduemilionicinquecentomila).



Pertanto, stante che I’immobile ¢ interamente di proprietd dell’esecutato, risulta che la
quota esecutata 3 1 di Lire 122.500.000,
3.- FORMALITA' da cancellare con u decreto di trasferimento,
Le formalita da cancellare con il decreto di trasferimento sono le seguenti:
1) iscrizione Reg, Par. n.158 del 02.04.1997 a favore dell’U.CB. Credicasa S.p.A. di
Milano, C.F. 09464450155,
2) trascrizione Reg. Par. n.5132 del 16.07.1999 a favore della Banca U.CB. Sp.A. di
Milano, C.F. 09464450155,
4. - INVIM
I dati necessari per la dichiarazione sul modulo 24-Teste sono i seguenti:
Descrizione: Immobile urbano sito a Piazza Armerina, con ingresso dalla Via Barone
Cameratan 10 ¢ 12, p. T-1-2-3,, censito al NCEU alla Partita n.1008851, foglio 130,
sez. F, part. 2860 sub 1 e 2, intestato per intero a

Litolo_di provenienzqa: L’attuale proprieta pervenne all’esecutato da atto di
compravendita rep. n. 77589 del 26.03.1997, rogante Notaio Grassi Fabrizio di
Trecastagni, contro Lunetta Luigi. A sua volta proveniente da atto di donazione rep. n,
142346 del 08.08.1991, rogante Notaio Salvatore Argento di Enna, contro Lunetta

Filippa.
Valore iniziale definito e congruo: per I” immobile dell’esecuzione di £.40.100.000.=
S. - CONCLUSIONI
In risposta ai quesiti posti, il sottoscritto ha articolato le conclusioni nel modo seguente:

5.1 per quanto riguarda i dati di descrizione degli immobili pignorati, ci si &
pronunziati al § 2, nel quale sono stati individuati i dati catastali, I'ubicazione, le
coerenze dell’immobile e la sua regolarita urbanistica;

5.2 per quanto concerne la titolaritd del bene, si conferma che I’ immobile pignorato ¢
posseduto da!

5.3 per quanto concerne il valore dell’immmobile di cui si tratta, ci si & pronunciati al
§2, nel quale si & pervenuti alla conclusione, che il valore attuale complessivo di
mercato ¢ di Lire 122.500.000:

5.4 in merito all'opportunita della vendita in uno o pit lotti, a parere del sottoscritto, si

ritiene opportuna la vendita in unico lotto;



3.5 in merito alle formalitd da cancellare con il decreto di trasferimento, detid.

5.6 per quanto concerne poi gli elementi necessari per I'INVIM, ci si & pronunciati al §
4, elencando i dati occorrenti per la compilazione del modulo 24-Teste;
La presente relazione viene depositata in un originale con relativo piano di vendita in
carta da bollo per il Tribunale, oltre a due copie della sola relazione, una per ciascuna
delle parti interessate alla procedura; vengono altresi depositati tutti i documenti a suo
tempo prelevati dalla Cancelleria per Pespletamento dell’incarico peritale,
Con quanto sopra si ritiene di aver assolto il mandato ricevuto dal Tribunale,
ncru,”

Cancelleris
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CONSUL

Esecuzione Immobiliare; R4

“Tanca U.C.B.

i

-
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1o, Brnosto Contl ~ Via

RRVI

A Mapwond n.

ENZA TECNICA DUFFICIO
G.E. :

1. 38/99

8.1

N

AT - confro -

e

ZI0 FOTOGRATICO

A

26/B - 94013 Plazza Armerina

2.

del presonte procedimento, some sl presenia slla

LA FOTO MOSTRA: Lirnmobile oggetio ¢
data adierna. Al plano torra gl ingressi ai n.civici E(} e 12, al 19 2 2° planc 1 balconcini delle
uniche stanze wiili, al 3° plano si vede la ringhiera del terrazzino sulla Via Barons Camerata,
Lrimmobile & censito al NLCR.U. di Eona al Fg 130 di Piazza Armerina, particella 2860 sub 1 ¢




CONSULENZA TECNICA D UFFICIO

secuzione lmmobiliare: R.GE, . 38/99

“Banca U.C B, 8p. A" - contro -

SERVIZIO VOTOGRAFRICO

A Manzond o 26/8 - 9401

LATOTO MOSTRA: La vista dall’interno della porta d’ingresso, civico n.12, del magazzivo al

1o jeira. Come si vede, da diversi annd von ve V0RO cseguite opers di manutenzions ol dimria
o i pulizia del locale. Al sofffiio, si nota ancora la strutiura in legno del solaio. Quesia parie di
plano mfez, adibita a magazzino, ¢ in offoiti censita al N.CEU. come A/5, abilazione
nlirapopoliare,

'{;\rc




CONSULENZA TECNWNICA D’UFFICIO
Frecuzione lmmobiliare: R.G.E. n. 38/99

B. 8.p.A” -contro -

“Banca ).,

SERVIZIO FOTOGRAFICO

CTU. Ing. Brnesto Condl — Via &, Manzond 11, 26/8 — 94015 Plazza Avmerina

FOTO
N,

~%
&

LA TOTO MOSTRA: Un’altra parte del locale a piano terra, visto nolla foto precedente. Sullo
55011 ”30 si pota la porta 4 ingresso, civico 1,10, che aftraverso la scala porta ai piland S{E}Ef}f&ﬁi‘i. La
porla, che i vede in primo pma@ permetie 1 passaggio dal planeroticlo d'ingresso, mentre

un’apertura, non visibile a sindstra della foto, permetie il fransifo con la restante parte del locale.




CONSULENZA TECNICA DUFFICIO
3.E. n. 38/99

Faecuzione Immobtliare: R,

“Banea U.CB, B.p.A" - contro -
SERVIZIO FOTOGRAFICO

CUTL Ing fanesto Contl ~ Via A, Manzond n, 26/B — 94015 Plazza Avnering

10O

N,

LA FOTO MOSTRA: Porta di passaggio tra la prima ¢ la scconda stanza, al padmo piano
dell’immobile oggetto del procedimento, Suila destra, non visibile nella foto, vi ¢ uno dei
balconcind sulla Via B. Camerata, menire al ceniro della folo, ¢ intravede Vapertura del sscondo
balcone sulla Via,




CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Esecuzione Immobiliare: R.G.E. n. 38/99

“Banca ULC.B, S.p.AY -contro -
SERVIZIO FOTOGRAFICO

OUT, Ing, Fonssto Contl — Via AL Manvond 5, 26/8 — 94015 Plazza Avmering

EY

FOTO
N.

o

N

LA TOTO MOSTRA: 1 corridoio ed il planerottolo di distmpegno al secondo plago. Ollre la
tonda, si rovano wna piccola cucina ed il bagno; dalla porta sulla sinistra, si accede a due stanze
poste in sequenza, con i balconi sulla Via B, Camerata; dalla scala, visibile sulla destra della
foto, 4 sale alla stanza del terzo plano od al terrazzine sulla Via principale,




CONSULENZA TECNICA DUFFICIO

Fsecuzione Immobiliare: R.G.E. n. 38/99

“Banca U.CB. S.pA” -contro-

SERVIZIO FOTOGRAFICO

C1U, Ing. Braesto Conti — Via &, Manzomd n. 26/8 — 94015 Plazza Armerina

LAFOTO MOSTRA: La finesira che da luce alla scala ed al pianerotiolo al secondo piano. Una
finestra analoga, ¢l ripete anche al primo plano ed al ferzo, lluminando per buona ; vie 1a scala
dell’ioumobile. La finesira da sul vico La Jacona, che funge da pozzo luce per ghi edifici p{» sti 2f
ia Via B3, Camerata ¢ la Via Gardbaldi




C @I\JUUL%‘N A TECNICA D’UFFICIO

Esecuzione Immobiliare: R.G.E. n. 38/99

é&g’g

P

e 1

LB Sap A - contro -

SERVIZIO FOTOGRAFICO

CLU Ing Bmesio Conti ~ Via A, Manzom n, 26/8 - 24015 Piazza Avmering

LATOTO MOSTRA: 1l vicolo Lo Jacona in tuita la sua larghezza, che non supera, nella zona i

massima ampiezza, wl2 B tnguadiaia

dell"immobile, prospiciente il vicolo, con o

nella foto, ia ﬁzccia@a
watre da cni i

secondaria in pistra

v scala interna prende luce,




CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Fuecuzions Immobiliare: R.G.E. n. 38/59

“Banca U.CH., 8.p.A -contio -
SERVIZIO FOTOGRAYICO

C.T.4, Ing Frnesto Condi— Via A, Manzond i 26/B — 94013 Plazza Anmerina

FOTO
N.

e
%g

g

LA FOTO MOSTRA; La porta d’ingresso all’uaica stanza del terzo plano. Come gid vis
foto precedentd, titi p
sfondo, 81 nota il baloone 31 accesso al terrazzino sulla Via Barone Camerata.

sto nelle

oli infissl, sia interni che esternd, sono in legno. Al centro della futo, sullo




CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Fsecuzione Immobiliare; R.G.E. n. 38/99
“Banca U.C.B, S.p.A” -contio -

SERVIZIO FOTOGRAFICO

Crnesto Contt — Via A Manzoni i 26/B ~ 94015 Plazza Armerina

CTU. Ing E

S ————

SNy

FOTO

58

destra nella foto, olive ghi edifici vigibili, si trova la centrali

LAFOLO MOSTRA: Una veduta della Via Barone Camerata, nel ratto di collegamento ira la

Via Umberto ¢ la Via 5. Sitefano. Sullo sfondo, Ia plazzetia ¢ la Chiesa di 8. Giovana

Evangelista. Alle spalle degli edifici, a sinisira nella foto, si frova la Chicsa dei Teatini, mentre a
sima Via Garibaldi, '
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Data : 13/07/2000 Ufficio del Territorio di m22> Visuran. : 41187
Ora :11.10.20 ~ Visura per partita . Pag : 2 Fine
Situazione degli atti informatizzati al 13/07/2000

TOTALI DI PARTITA
Intesiati 1 Mq. 0
Unita Immobiliari 2 Mc. e
Vani 7,5 Rendita L. 381. 000 - Euro 186,77

Righe utili ai fini delia liquidazione n. 25 Richiesta n. 18238 importo delia liquidazione: L. 2.500 - Euro1,29
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Data : 13/07/2000

Ora : 11:06:57
Ispezione n. 56
Stampa n. 1

CONSERVATORIA DEI RR.II. DI ENNA

re
o

3 ¢z ¢ TRRPTR49H12C3420

NOTA DI TRASCRIZIONE

Presentata su supporto informatico

del 16/07/1999
Registro generale n. 5785

QUADRO A

¢ ATTO GIUDIZIARIO

: 09/07/1999 Numero Repertoric : =—

: ¢ (2) UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE ENNA
. ENNA (EN)
: 91001650869

: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
: 726 - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

¢ Presenza di parti libere relative al QUADRO A —~ QUADRO B - QUADRO C

: AVV. SANTI MASTROIANNI
VIA GIUSEPPE MARCHESE N.2 - 94100 - ENNA

1
1
o1

QUADRO B - IMMOBILI

UNITA' NEGOZIALE n. 1

- di PTAZZA ARMERINA {EN)
USAN  C(Catasto U Sez, - Fgl, 130  Part. 2860 Sub, 1
. A4 HM.quadri - W.vani - M, cubi -
.2 di PTAZZA ARMERINA (EN)

USAN  C(Catasto U Sez, - Fgl, 130  Part, 2860 Sub, 2
. A5 M.quadri - N.vapi = M,cubi -

QUADRO C - SOGGETTI

A FAVORE

1.1 BANCA U.C.B. S.P.A.
e » MILANO (MTI)
: 09464450155
© 1/1 relativamente all'unita’ neg. 1
(1) PROPRIETA'

1 - segue



Data :  13/07/2000

Ora 11:06:57
Ispezione n. 56
Stampa n. 1

CONSERVATORIA DEI RR.II. DI ENNA

CONTRO

1.1

: 1/1 relativamente all'unita' neg. 1
: (1) PROPRIETA'

QUADRO D

., GIA U.C.B. CREDICASA S.P.A., HA SEDE IN MILANO, VIA

. F I CODICE FISCALE 09464450155.

Il PIGHORAMENTO VIENE ESEGUITO SUI BENI MEGLIO DESCRITTI IN SENO AL

QUADRO B DELLA PRESENTE NOTA, SALVO ERRORI E COME MEGLIO IN FATTO;

OLTRE A TUTTE LE RELATIVE PERTINENZE ED ACCESSIONI, E SU TUTTI I

RISPETTIVI ACCESSORI, QUAND'ANCHE NON SPECIFICAMENTE INDICATI, NONCHE

LLOWI DI COMPROPRIETA CHE A DETTO IMMOBILE COMPETONO SULL'AREA E
GLI ENTI CHE PER LEGGE, USO O DESTINAZIONE, SONO DA RITENERSI

2 -~ fine
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CONSERVATORIA DEI RR.II. DI ENNA

& TRRPTR49H12C3420

NOTA DI ISCRIZIONE

Presentata su modello cartaceo

del 02/04/1997
158 Registro generale n, 2916

QUADRO A

s ATTO NOTARILE PUBBLICO
1 26/03/1997 Numero Repertorio : 77590
. (1) GRASSI FABRIZIO
: TRECASTAGNI (CT)
y GRS FRZ 43S16 H501 M

. TPOTECA VOLONTARIA derivante da
168 — CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
: capitale L. 110.000.000
tasso annuo 9,550 % - tasso sem, -
spese L., 55.000.000
totale L. 165.000.000
inporti variabili
v 15 anni
7oy urico contratto

Quadro o . Presenza di parti parti libere relative al QUADRO A - QUADRO C

1
1
1

QUADRO B - IMMOBILI

UNITA'®' NEGOZIALE n. 1

¢ 4l PIAZZA ARMERINA (EN)
. USBAN  Catasto U Sez. =~ Fgi. 130 Part., 2860 Sub. 1
dit. A4 H,quadri - N.vani 6 M.cubl - »
¥, BARONE CAMARATA fr. 10 Sc, = Int, - Piano - Egif. —  Lotto —

¢ ¢i PIAZZA ARMERINA (EN)
: Sez, = Pgl, 130 Part. 2860 Sub. 2

==
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2
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1 ~ seque



A FAVORE

1.1

CONTRO

1.1

CONSERVATORIA DEI RR.II. DI ENNA

QUADRO C - SOGGETTI

UCBR CREDICASA S.P.A.
e i MILANO {MI)
ie : 09464450155
: 1/1 relativamente all'unita' neg. 1
:(1) PROPRIETA'
ic ipotecario eletto - V.G.FARAN.39 MILANO

: 1/1 relativamente all'unita' neg. 1
i (1) PROPRIETA'

Data : 13/07/2000

Ora : 11:06:57
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TRIBUNALE DI ENNA

Esecuzione immobiliare N, 38/99 R.G.E. -

“ Banca U.C.B. S.p.A.” - contro -

Art. 68 C.P.C. - stimatore: Ing. Emesto Conti

Unico Lotto: : Tmmobile urbano sito a Piazza Armerina, con ingresso dalla Via Barone

Camerata n, 10 e 12, p. T-1-2-3., censito al NCEU alla Partita n.1008851. foglio 130,

sez. F, part. 2860 sub 1 ¢ 2, intestato per intero &

Prezzo base di vendita: Lire 122.500.000

Formalith gravanti su detti immobili da canceliare:

Le formalita da cancellare con il decreto di trasferimento sono le seguenti:

1) iscrizione Reg. Par. n.158 del 02.04.1997 a favore dell’U.C.B. Credicasa S.p.A. di
Milano, C.F. 09464450153,

2) trascrizione Reg, Par. n.5132 del 16.07.1999 a favore della Banca U.CB. SpA. di
Milano, C.F. 09464450155,

NCTU. o
onti).
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