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i PREMESSE D
Il Giudice delle Esecuzioni immobiliari del Triburale di Enma, Dow. Giovaani
Milano, con Ordinanza di nomina del 07.12.2011, depositata in pari data, disponeva .
mia nomina a CTU, 'neiia causa civile iscritta al n. 5172011 RGE.L, in sostituzione
del Geom. Piazza Giuseppe, noninato in data 16.02.2010, perche aveva rinunziato
Lazione giudiziana di esecuzione immobiliare, per cui & causa, & stata promgssa da: :

CREDITO SICILIANO S.p.A., Parita LV.A. 04226470823, con
sede legale in Palermo, via Swacusa n. 1/E, ¢ Direzione Genetale in
Acireale (CT), Via Sclafani n. 40/B, iscritta al registro delle imprese del
Trbunale di Palermo. con numero di registrio di iscrizione ¢ codice
fiscale 04226470823 { gid Banca Regionale Sant'Angelo s.pa. giusta
variazione di denominazione sociale e di cui alfatio di fusione in notaro
E Rocca del 19,06.02, registrato a Palermo il 20.06.02, nelfambio del
quale la Banca Regionale Sant’Angelo ha fuso per incorporazione .
Banca Popolare Santa Venera s.p.a. e la leasingroup Sicilia s.p.a.), sociera
iscrita alPAlbo delle Banche con il . 1571, facerte parte del Gruppo
Bancario Valtellinese, iscritto alPAlbo dei Gruppi Bancan cod. 52167,
per questauo rappresentato, giusta delibera del Consigho di
Armmministrazione def 26.07.2007 e procura specile del 26.11.2009, della
societd mandataria Finanziatia San Giacomo s.pa., con sede in Sondrio, -
Via Cesura n. 3, codice fiscale ¢ numero di iscrizione al Registro delle
imprese di Sondro n. 00857220149, questultima in persona del
Peocuratore di Sede Centrale Dotr. Leonardo D’Angelo, nato a Baghena -
(A} il 31.07.1956, elewivamente domiciliato alla Piazza Kennedy n. 4
pressolo swdio . deftavv.  Edoardo  Bomasem - (cf:
BNNDRD?76A11H792Y) giusta procuia conferita, come in attl. '

' Lauraa:, B '.

e

L.a Banca istante & creditrice nei confronti del proprio clienve {N.
rogato dal Notwio Alde BAFRRT T aata 2282.2006 (rep. N. 26.182 e . |5 f
raccolta n. 11.543) vegistrato in Enna 1127.02,2006 al 0. 347 seme n 1T, i
munito di formula esecutiva in data 13.03 2006 conllguaie il siz

CLS ) |
g

{ Fsllegie Froviay
il

creditore procedente un rautuo fpotecario per 2 somra di € 199.000,00,
da rimborsare in 10 anni, e che a seguito di mancati pagament: € stato

~ dichiarato decaduto dal beneficio del termitie con racc. ax. recapitata in - -
data 20.11.2010. Sullimmobile sul quale era stato erogato il suddetto.
mutuo era stata iscritta ipoteca volontatiapresso al Conservatotia dei

~ RRIL di Enna in date-7522006, at nnt. 27107686 sui bent del debivore
censiti al NCEU del Comuse di Calascibetta l foglio 84, part.72,sub 1

e sub. 2. 11 creditore procedente con atto di precerto nouficato- in daca:

CT.U. TRIBUNALE DLENNA -E1 .98 /13 KGR~ CREDITC HCILIANO S:74 AR - RELAZIONE DI §T1Ma -
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11062011, intimava al debitore i pagamento della complessiva sorm_né -
di € 81.582,06, entro e non oltre dieci giorm, con avvertimento che, in |
difetto di pagamento, si sarebbe proceduto a esecuzione forzata..

1| creditore procedente, titenuto che il debitore non ha dato seguito al-
pagamenito richiesto dalla Banca creditrice, ha chiesto, anraverso il suo
procuratore nominato Avv. Edoardo Bonasers, di procedere contro il
debitore a pignoramento dell'immobile di sua proprietd, con atto di
pignoramento notificato - in data  05.07.2011 con fikc. ar n
76485994760-7, come ‘per legge, e successiva istanza di vendita del
07.09.2011, depositato in data 07.09.2011, chiedeva al GE.. del =
Tribunale di Enna, di disporre la vendita dei beni pignorati, per cui ¢

Cavsa,

Limmobile soggeto a-pigndramemo di proprietd det debitore esecutato
-+ ¢ cosi di seguito individuato: -

Doz proprieta. ded fubbmicato sito nd Comume di Calasabeits. (EN), Céa
Sarlzati snc, amposto da 1w piano tema; in caast fabbricati al foglio
84, muppale 72 sub 1, caegoria C/1, dasse 2yestm0 2 my 61R.C 689,94;
\Q Intera proprieti del fubbricao sito 1%l Comwwe & Calasabetta (EN), Can
Saalzati s, awpasto da 1 o prane tema S 1, 82, in aatasto fablasts
ol fogfio 84, mappale 72 sub 2, aregona C/2, dasse 2, estesoa my 85, R.C

100,9%;
reditore. proc
o Cx: vesideniz 2§
. i%;;. . e i A

In1 esecuzione alla predetta ordinanza di noming il sottoscritto ha accettato Pincarico .
alPudienza delr11.01.2012; procedendo al giuramento di rito, € rititando in pan data il

fascicolo dufficio, dove il GE. assegnava tenmine per presentare la Consulenza . {

Tecnica 'Ufficio di Relazione di Stia, de_il’ixm_mbile pignorato.

CT.0L TRBUNALE Di ENNA <€ 4, M58t /11 8.G.E. CREDITO sicriano 5. SN - R& L AZiONE DI STIMA
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Il Giudice dellEsecuzione, con ]’ordinania anzidetta, mi assagnﬁwa i seguente -

* L tspertc e g at ¢ conpia i cppee acertament

. Descriva sommatiamente gl immobili pignorati come individuad nellatto &

pignoramento (ad eschwione depli immobili gid lberati dal vincolo del -
pignatamento o per i quali Pesecuzione sia stata sospesa) anche mediante rilievi
planimetsici e fotografici, indicando, con sferimento 2 cascin irmobile, dau
catastali, ubicazione, confini e provvedendo, ove per qualche immobile pignorato
non sia ancora staw effettuata la presceitta denuncia al N.CELJ, a presenare iale
denuncia. ' ' ' ' '

' Dica se i dati risultanti dai docurmenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c. OVverd

dalls rebzione notarile aghi avi comispondono a quelli effertivi, indicando, per il
caso di non corrispondenza, le evennuli differenze e le loro cause, ncostruendo leo
vicende degli immobili ae! ventennio anteriore alla data di tmscazione del -
‘pignoramento, ed’ individuando turti coloro che ne furono proprietari in tale
petiodo. ' . ' ' S

Dica se alla data di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati erano tutti
o in parte di propriecd delPesecurato o degli esecutati e se alla data predetta vi erano
eventuali comproprietari, indicando in tal caso le relative quote. '

Indichi il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventermio.

. Indichi: {2) i diricti reali a favore di terzi esistenti sulbimmobile pignorato alla data

della trascrizione del pignoramento; (b} gli alui eventuali vincoli, oneri, formalia
esistenti sulPimmobile ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli di caratiere storico-
artistico, paesaggistica; idrogeologico etc. o derivanti da conteati inlidenti sulla
potenziality edificatoria del fondo. Dica se Peventuale regolamento condominiale
(da acquisirsi a cura del CTU. ove non presente in ani ¢ anche se anteriore al
ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero limitazioni allutilizzo degli
immobili pignorath. . . SR

. Dica, con ﬁferimentd 4 ciascun immobile pignomato, se tale immobile sia libero o

ovvero sia occupato, precisando in questultimo caso chi lo occupi, quale sia il utolo
delloccupazione, e 2 quando ﬁsalga%‘qccupazime. Nel caso il titolo sia un contratto -
di affio o di locazione indichr: (a) gh estremi delleventale registrazione del
conttatto; { b) la scadenza del conuratto. Provveda ove possibile ad acquisire copia
del contratto. : o

. Determini il valore attuale degli immobili pignorati

G- TRIBUNALE B ENVA <E.L N.%51/11 RG.E.- CREDITO SICILIANO 504 /QESSNNRNREND. - 551 A2 [ONE DI STIMA |




N - e P .

é%z(ﬁa.%niﬂ&_%w - o o o @’WF&Q«;{ _

S Frwa - P Fdimem. 77 o '

G. Verifichi 1 regolarith edilizia ¢ wbanistica del bene nonché Pesistenza della- -
dichiarazione di agibilits previa acquisizione o aggiomamento- del centificato. di
destinazione wrbanistica previsto dalla vigente normativa. Specifichi in base a quali
licenze /0 concession ediliziz gli immobili pignorati siano stati realizzatl, e laddove
accerti Vesistenza di irregolarick edilizie: ' ' -

1= elenchi, con riferimento alle unitd imumobiliari pignorate, e irregolarita edilizia - -
riscontrate; CoL T o I

2 — dica, sempre con _rife_rit_mnto' alle unith immobilian pignorate, se, con quale
procedura ¢ con quale spesa ke irregolamd edilizm riscontrate possano essere sapate

It sottoscrne CT.U, in esecuzione del mandato xicévum, ha avvisato le pami, con

nota race. a. ., del 27.01.2012 , regolarmente notificate, che avrebbe niziato Ie
operazioni di sopralluogo in data 27.022012; afle ore 10,00 e ss. per verificare ke . -
condizioni delPunith immobiliare oggetto delfesecuzione forzata, € quindi procedere 3 -

gune le verifiche necessarie, e gli accertamenti richiesti, per rispondere ai quesiti posti

dal Giudice con YOrdinanza suddetta. . -

e iz Een i
N

i}

3.1, .Qbiggziom: ¢ Dati catastali

Le unic: immobiliar, oggetto della stma, sono tue ubicate nel Co'r;_wne_-_ch
Calascibetta, Provincia di Enna, e risultano intestate a: S L

Foe ny B I

i,
G "3!.“

e pom ;o
e .

e

Betnretra rr——

Dalla .ricerca éscgui_ta presso PUfficio delPAgenzia del Territorio di Epna, gl

immobili pignorati sono censiti al NNCE.UL. del Comune di Calascibetta (EN) e dai
certificati catastali sono cosi descrivti: : .

5) Jricxa propriend dé fabbvicazo s el Cormare i Calascibetia (EN), Cornradls.

Stalzati sng cmpisto da 1w piano teres, d my 61, in atasto fabbbriats
a foghio 84, ruppale 72, sub 1, axtegoria C/1, dasse 2 renditn € 689,94;

| CT.U. TRIBUNALE DI ENNA ~E.L, W,51 711 1LG.E.- CREDI O $ICTLIANG 3.PA IR . : ;1 A710NE DI STIMA
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b)  Frteva proprieta del fabbricato sivo rel Comere & Calasciberta (E N), Contrada
 Scalzati sve; crpsto da 2 i piano e 81, S2, &b nyg 85, in catasty
Jabbriaass al foghio 84, rappale 72, sub 2, categoria C/2, dasse 2 rendita €

100.97; o | o

Che si riassumono nella seguente 1abella di identificazione catastale:

Identiﬂca;iune cata g;' ale

Negio Promimsias "
Sana " CoOMEE Lyioys:

N.{Fe, | PartHa i Sub. Cat. | Classe | Pians | Consi- Rendita
' ' | stenza o
mq B
1841 72 1 ten | 2 ol T 61 Euro 689,94 SEE £
2| 84 72 2 | crt 2 1T-81-82{ 85 Furo 10087 | ==l 0

* Dai certificati ritasciati dall Agenzia del Terrtorio di Enna, si & accertato che
agl ari dellUfficio prederto esiste la planimetria catastale delimmobile.
Limmobile oggerio di pignoramento per cui & causa & regolarmente cerisito al
N.CE.U. def Comune di Calascibera { EN). : .

Si & allegata agli ati la planimetria fornita dalla visura eseguia alf Agenzia del
Territorio di Enna, relativa all'immebile pignorato . . :

3.2, nienza dell'immobile
Gl immobili oggetto di pignoramento immobiliare sono pervenuti al sic. SIS
nel modo di seguito riportato. : o -

Con atto di donazione rogato dal Notaio  Salvatore Argento d.el-'-lq,09..1'974,

alPesecutato pervenivano gl immobili pignorat dai sigri:

I suddetri coniugi donavano al figho le seguenti unitd immobiliari:

- Uno spezzone di terreno su cui insiste i fabbricato composto da due vani-al
piano seminterrato ¢ di due vani al piano terra con adiacente un altro vano al
piano seminterrato in Calasciberta ( Contrada Scalzati in catasto al fogho 84, -
part, 72 descitto come un locale C2 di mq 123, ' f o

C.T.U. TRIBUNALE DY ENNA -E.I N.%51 /11 B.GiE.- GREDITO SICILIANG $.PA r‘ L RELAZIONE Of STIMA
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Generalizzati in atti, 1 dati sono statl accertati dalla Relazione ex art. 567 cpis
dal Motaio Enrco Siracusano, o data 05012010, in ati, ai sensi della legge
302/1998, e allegata alla presente relazione. o

PR S A e a4 bnns
Pl A ) -

Per quanto tiguarda & \serizioni._¢ issrdoni _rlevate dallaalis della
Jdocumentazione [pOtecara consukasa presso fa Conservatoria dei REIL di Enra, deghi
imypobiliare & stato passibile verificare le seguenti

immobili oggettc dellesecuzione:

formualith in capo alPesecutato | -
R 1210 a'-m Ay

esidente a “,m SR

o Brovindyie
il Gpameb | 5 .

- i
ﬁai
tonmera

- domanminy S .

!’I :‘i'.:_ 1
L

% .TRASCRIZIONE AFAVORE
09.20.2974 n. 8450/7621, nasce
del 10.09.1974, da parte dei gentork:

sy, noto am,_ik”
B | proprictara.

Nota del nte da a0 di donazione Notaio Arg'ehtc-
- Salvatore 3 ' '

Avente per Oggena: - _ .
terreno su cul insiste un fabbricato composto da due vani al
e di due vanm al piano 1erma conyadiacente un altro vano al
Calasciberta ( Cotitrada, Scalzati in catasto al fogho 84,
focale C2 di mq 123. o

- Uno spezzone di
plano seminserr4to
prano SEUILEITAto 1.
part. 72 descritto come un

> [ONE A FAVORI

1. Nota di uasceizione  10101/9095 del 10/11/2000, nascente da Concessione -
Edilizia emessa dal Comune di Calascibretta (EN), del 17/10/2000 0. 155 a favore
Calascibetta avente. ad oggeno ia

contro Comune di

I

sy s '_E"EUBUNALE B ENMA ~E.L NO%E 111 RGE-

CREDITO SICILIANO SRA ‘ - HELAZIONE DUSTIMA
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‘concessione Edilizia per un appamtmnw in Calascibetia comrada Scalzati in
cataseo al foglio 84, part. 72;

" Dalla documentazione in ami e chlla ricerche efferuate presso la Conservatona
immobiliare sugli immobili pignorati vi sono nel vertennio precedente al plgnommento ._

le segmnu fommht:a pregiudizievoli:

. Iscriione nn 27107686 del 27.02.2006, mascente da arro di mumuo Nowio -

Batresi Aldo del 22,02:2006, a favore del Credito Siciliano S.p.A. con'sede m

Palermo. (domicilio ¢/ sede di Acireale. Via Sclafami . 40/B) contro:

cap:mle € 100 000,00 ipateca € 200. 000,00 in anni 10 sopm

Un locale C1 in Calascibetta, contrada Scalzati al piano T di mq 61, in catasto
foglio 84, part. 72, sub 1;

Un iocak: 2 in Calasnﬂ:cﬁa, contrada Scalzau al plano T-§1.82 di mg 85, in

catasto foglio 84, pmt 72,sub 2;

» TRAS ZIONE ONTRO =~ & o e w

Nota nin. 6347/5066. del 22.07.2011 nascete dil pighoramento” del 05.07.2011
emesso dal Tribunale di Enina'a favore del Credito Siciliano spa con sede in Palermo

(dormcﬂw c/o Avv. Edoardo Bonaserz Piazza Kennedy, n 4 Enma ) contro m

e, nato a Calasciberea (EN) il 14.12,1947, sopra:

- Un lucaie €1 in Calasciberia, contxada Scalzau al pJano Tdi mq 61 in catasto

foglio 84, part. 72, sub 1;

. Unlocale @ i Calascibeta, contrada Sca]zau al pnano T-$1-82 ch mq 85,in

catasto foglio 84, part. 72, subz,

) Oltre a quanto acceztato, e dai cerificari de: RR. 1L allegati, alia data del yE
27/01/2012, non sussistono altre  trascrizioni e/o iscrizioni pregmdlzlevoh per

Pimmobile oggerto di pigrioramento sopra descriteo,

S

ks Scavingiale

FERY s L ; - .
-:f_.“;m " o ] . . . 2
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3.4. Descrizione delle unith immobiliari

Gli immobili oggerto della presente esecuzione immobiliare si wovano nel Comune
di Calasciberta. - - _

La loro ubicazione ricade interna alla Zona Temitorizle Omogenea E° Agricola del
PR.G. vigente, come & staro attestato dal Certificaro di Destnazione Utbanistica,
rilasciato dal Comune di Calascibetta. ‘ S

Dallo stesso certificato si apprende che le particelle su cui insiste il fabbricato sono
state dichiarate di notevole interesse pubblico della Valle Scaldaferro, con Decreto del
19.02.1987 dall Assessorato Regionale BB.CC.AA. | o

Allegato al predetto Centificato di Destinazione Urbanistica if Comane ha rilasciato
lo stralcio delle N'T.A. del p.r.g. vigente, da cui si evince che il fabbricato potea essere
ristrutturato per fini abitativi, secondo tali norme. '

Tl fabbricato é interna ad un lotto di terreno che si trova a confine con la strada
statale e da cui si accede amraverso un cancello, come vi evince dal rlievo fotografico.
Inohre turto Pimmobile si trova recintato da un muretto e da una cancellaia. Allintemo -
det lotto vi & un ampio spazio di propriety della stessa dina esecutaia, che potra essere
atilizzato come posteggio per auto, -

Lo stesso proprietario ha provveduto alla sistermazione esterna al fabbricato ¢ 2 =
sanare alcune opere abusive, per cui allo stato Pintero immobile ¢ conforme allo |
Frumenta ]'ubm’:ico IBI'IChE 1[1 Vlj'lil dcﬂa Co CES !!-:-_.-!-»f...__ " ¥ :_é, - Hggmn&n;mm‘!&'“asc .
dilCaREne. TR Al pranca Edilza n 155/95, prot. N 1899, - _ S

T e R e el Sethannoipees, fiatie. bingresso

ptincipale dalla strada Statale € ai vani di piano terre, mentre pet i rimanenti vani si -
- accede mediante una scala esterna. ' _ R '
Da un primo esami si vede chiammente che Fimmabile deve essere nstrutturato.
definito con [ ricoscruzione dei servizi igienici ¢ della finitura di pavimenti-e wronaci
interni dal {ato sud il prospetio deve essere tutto intonacato. R B
1 ubicazione dellmmobile si trova come suddetto confinante e da cui si accede con
la strada statale 290, per cui ¢id costitvisce una caratieristica peculiare di pregio, poiché
la sua ubicazione & sulla strada di commmicazione che da Calascibetta va verso Enma o
verso Fautostrada, per cui & facilmente accessibile per una furura residenza. Cid rende di
sicuro interesse Jo stesso immobile dopo un serio mtervento di pstrutturazione -
Dalle ricerche effettuate presso PUTC del Comune non-¢ stato possibile reperire I
licenza edilizia perché Pimmobile & stato edificato prima delfapprovazione dello -
strumento urbanistico. ' ' o : _—
Lo stesso ufficio ha rilasciato i certificato di destnazione whamistica. . - Y
Sugli immobili oggewo della presente relazione -esiste una pratica: di sanatoria
P — B R an PR P L T BN LSRN TR e (R BRAT G
edilizia; i TUi &€ TALO TegOlAIIENTE HiSCHTE ]2 CONCEsSIONe Edilizia [0 sanatoria, ma

e DL OB sy, etz AL Ly HEPAIGITRIA R Ll ?
non rsUIt £SSere S0 tlascrato 1l certiicato dt abmabueta verchie non richiesto da parte
» h A ] " it AL VTR AN i It
Sel BEOpAE@NG, S -

struttura. porante & in muratura su una _elevazione fuord tera, prospiciente la

suada statale, mentre dal Jato posteriore ha due elevazioni sottomesse 4l piano di
campagna, che ricevono aria ¢ luce dal lato postexiore, (lato sud). '
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'La facciata principale. sul lato strada nsultano intomacata, mentre quella lato sud non
& intonacata.
La parte intema risulta rifinita con intonaci e timeggiatura, i pavm'lcnto g dt npo
_comune, in alcune parti non & definito ma risult essere privo di pxastmlle
La scala esterna che collega il piano erra € i piano S.1 e S2, & come si evince dalle
foto molto scoscesa ed & rimasta allo stato rustico '
Limmobile nel suo complesso é dotazo di i mlpxantn elettnco di allaccnamrrto idrico -
e fognario.
. Tumo l’mnob:le si trova in N0 stato d: abbandono i cui servizi zg:emm SOR0
completramente da nfare, la copemn:a é stata realizzata in légno ¢ i pavimenti sono allo

STALO rustico.
In definitiva l’xmmoblle deve essere nstmtuuato al fine di renderlo abltablle e

accessibile per una resideriza stabile

155 B

Limmobile urbano sito nella zona agncola del Comune di Calasciberta ha una
. superficie complessiva di mq 146,00 come si evince dalia certificazione catastale

nifasciata ed allegata agli atu, com distinti:
1)  Part.72,s5ub 1, di 61 mq, Categoria /1, classe 2;
2)  Part. 72, sub 2, i 85 mq, Categoria C/2, classe 2;

Gli unmobﬂl plgnomu hanno una consistenza ggmplmgh : L&}n ¢
da esciMuddwmmne n 1011:1 perﬁ_ven l1ta. -

s

Dalla cerificazione in att il fabbm:ato insiste su un lowo di terreno di mg 320 che
rende lo stesso immobile autonomo nspetto alle costtuziom Jumutrote.

At fini della vah:tazlonc della stima questo elemento dovra essere . considerato perche .
ne arcribuisce un elemmto di pregio nel suo insieme e con c1rawanst1che pccuhan_

molto pregevoh_
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E’ opporuno, prima di esporre la valutazione compilare, fare una premessa alle
vakutazioni stesse. o . - _ I

' Cuesto & utile per evitare equivoci interpretativi, ed & dindole pratica perché si pud
in questo modo da chiunque seguire ]a mmia esposizione anche sulla’ fase delle -

“vahnazioni,

Tl valore venale & un criterio, o asperto economico, che come wutt gl alui risponde
ad un giudizio di equivaknza fra il bene in esame ed uma’ quantita di moneta.
Simteticamente 1o si pud definire: & guel wilore che il bere assrare nel meraia, : :

A questo pumio, determinato e definito I'aspeito economice che deve valﬁtare ! _
opportuno esporre i metodo di cui mi servird per raggiungere il giudizio di stima. -

H primo metedo & quelio analiico, vale a dire quel metodo che perviene al giudizio '
di stima wramite [a capitalizzazione del reddito ordinario del bene in esame. B

1 secondo metodo & quello sintetico che consiste nell'accertare il mercato. costruire
una scala di valor unitan, riferiti al parametro metro quadrato, metro cubo, vano utile,
per immobili simili a quelli da vahnare ed inserire comparativamerte questi nella scala. -

Net caso in specie utilizzerd nel metodo simetico il parametro, # metro quadrato
commercilag, per conrd milizzawo come parametro nelle vattative di compravendita in .
cui ricade 1l bene da stimare. ' : : '

Guesto metodo & riconosciuto perferamente aderente alla logica della dotrina
eSTHITALVa, ' ' o a '

Nel rispettare nella pratica § principi della dottrina estimativa, si eliminano gl erori
dovuti ad impostazione di critenio e di retodo. ' '

La valn;ta:f.ioﬁe degh immobili in oggetto tratandosi di diverse unith immobiliar, che
rispecchiano situazioni di mercato diverse sar determinato il valore venale di ciascuna.
unitd immobiliare ¢on criteri di stima differenti. ' B

La valutazione degli immobili & stata de_teﬁuiﬂata con il metodo analitico e poi con il |
‘metodo sintetico, ¢ quindi, come valore venale deflimmobile € stato determinato con il -
risultato della media dei due valori ottenuti con 1 due metodi. - ' S
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Cid avea lo scopo di detf:munaxe, il pil probabile valore vemale da attnbu:m |
alfimmobile e rendere la vahltamone stessa quamo piu- possibile oggcmva, al caso
concreto-che cioccupa. _

Gli iramobili oggerto della stima non sone dwmblh perché si trata di pmccoie uniti

tmmobiliar.

Ai fini della ricerca del piy pmbabﬂe valore di mercato, tranandosi ch immobilicon
diversa classificazione carastale si preferisce uaiformare la valurazione ad un'loo upico.
ma differenziandone gli immobili per la vahmzxone di stima analirica e sintetica, con - -
nferimenti i Rendita Catastale dxfferemc '

5.1.- Fabbricato urbano - Fg. 84, partlla 72,sub1
Cost descritio sl NCEU: |

Fabbricato utbanc nel Comune di Calascibetta { EN}), in catasto fabbncatl."
al foglio 84 part. 72 sub 1, categoria C/1, classe 2, consistenza 61 mq piano
T, Rendita Catastale Eure 689,94; pmpnetagg_pt;;;m

¢

511  Metodo analitico:

11 merodo analitico consiste nel ca]colare 1l va}ore venale in riferimento &l reddito
lordo anmiio, dal quale vanno detratte turte le spese che gravano sulla pmpneti_"
immobiliare, i risulato versy cap:ta]szzato con Fapplicazione di. apposno saggio di |
capltahzzazzone .

' La fomrula ngmrdante, il :mctodc analitico &

Vm= R- .{m+i+p) =%
- Inou
Ve = ‘:ft;aﬁl?:;e di mercato del bene oggetto i ) _..I.“.uc"f:-ew(\;m“m ot
R = Saggio di capitalizzazione; . ' LT e e
R = Reddito annuo lordo; iR - 1230
M = Spese manutenzione; _ v

' "".'!"e_n&hl:\.W| .
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) 1 = Imposte e tasse; '
‘ f ‘P = Perdite di ﬁtto,
%: .. 'S, = Spese urgenti di npammomc restauri. L
b |
T L Perilcaicolo del valore saramno conslderaulseguemx valori:
: L a) Determmazuonedelﬂeddltonetto
I3 .
P . {anone mensile anticipato accert’ato Cr= € 500,00
2 b Rendita catastale ' € 639,94 ,
e 1 Saggio di capitalizzazione r= 0,06 .
- ! Calcolo del Reddito Lordo Ordinario: . N -;'fi:«-.
: i Rpl= Cmx{ 32+ £ x 13/2) = € 619500 W
‘ o .y
» | i b) Detrazioni- " .
™ [ . F o,
S | .
& - 8 ronal ) , .
T _ ; i - quota reintegrazione, manutenzione e ass.ne B,00% € 49560
i . . - quota sfitto @ inesigibilitd canone 2,00% € 173,90
SRR - amministrazione 2,00% € 12390
# o i
ey H : - K
. y o : : o
L imponiblle € 689,94  x100= €  68.994,00
Ta o aliquata 8% . _
T ew w 1 imposta - € 68.594,00 - 0,005 € 344,97 .
st g - - imposta di registro Rex12x 0,01 500,000 0,12 £ BO,00
o ' _ - - sommans € - 1.1388,37
- interessi € 114837 0,06 : 65 £ 3445
I'_ Totale spese padronali Spp= € 1.182,82
JE An=Rplksp= € 619500 € 118282 €  5.012,18
g ,f‘ v 1; E Ricerca del saggio di capltalizz;;ione 6%
-t ‘Fw’h ‘H ; | . .
K Il mercato deghi xmmolnh del tipo in oggetto, con ubicazione nella stessa zona
4 .*' I' consente di considerare un saggio medio di capitalizzazione del 6%. S
i B ;ﬁ-, ; . L
- v ﬁ |i .~ Pemanwo i calcolo del valore commerciale con metodo sopra descritto sara:
A - e . E .
ut i i |
.| }. T j. ]
., i ¢ Calcolo valore ordinario
1 ‘,‘5" :
. ’ ' GT.4, TRIBUNALE D! ENNA -EJ. 8.°1 /11 R.G,E.- CREDITO SICILIAND S.PA“-_REL;AEIONE 01 STIMA
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vn=  Bf= € 501218 € 8353632
v 006 ' '

512 Mehogzsingg'c P

¢ fama una ricerca nella zons, per immobili sxmlli e po&n elle stesse
_condmom di mercato.

1l metodo wilizza, per la compamz:one il parametro tecnico di superﬁcm,
metro quadtaro, che & il sistera utilizzato per fe compravendite,

Dai rifievi fatti pells zona presa. in esame, ¢ stato riscontrato. un valore
commerciale 2 metro quadrata che va da € 500 a € 1.500,00 . al metro quadrato
tratandosi di immobile allinterno. del perimetro urbano in zona periferica, di accesso
facile e confinante con la strada statale di collegamento tra il Comune di Calascibetia ed
Enna , olre ad avere un faci dcflusso verso il raggimgimento dellautostrada, via di’ |
grande commnicazione,  IEputo. opportuno assumere 1l valore: commerciale di €
1.200,00 al metro quadraro, tenuto conto della posizione dell’wnmobde e della posmbﬂe_

commcmahzamone
Vme= Px3 =

dove: : _

Vin = valore di mercaro del bene oggetto di stima;

P = prezzo unitario ordinario; o

S = superflcse convenzmnalc del hena OFEELto di stima.
Vm=Px5=61,00% . ‘120000 € 73.200,00

5.13. - Valore connmrci@le_-dctenﬁinam |
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Il valore commexciale, qumdx, ¢ detemunato dalla media antmeuca de1 due
* valon ottenuti, con i metodi sopra dcscntti.

Valore venale determinato con d_pnmﬂ ms:todo apalitico

- Valore venale determinato con il secondo metoda sintetico -

Valore venale otterto dalla media dei due valon
Valore venale in cifra wncla

5.2.- Fabbricato utbano ~ Fg. 84, part.Ila 72, sub 2,

Cosi descritto al NNCEU.

€383536,32
€7320000
- €£78368,16

- €78400,00

Fabbricato urbano nel Comune di Calascibetta ( EN), in catasto fabbricati -
al foglio 84 part. 72 sub 2, categoria C/2, classe 2, consistenza 85 mq plano

T- 81~ 82, chdlm Catastale Euro 100,97; mi_)p_ma_tan_pg_r_lm

5.2.1. Metodo analitico

a) Determinazione del Reddito netto

Canone mensile anticipato accertatn Cm=
Rendita catastale N
Saggio di capitalizzazione _ : e

Calcalo del Reddito Lorde Crdinaric:

Rpl=Cox{12+7X13/2)= € 371700
b) Detrazioni
_padronali

quota reintegrazione, manutenzione e ass.ne
guota sfitto e inesigibilita canone |
amministrazione

- 1C) - E

- Imponibile € - 100,97 x100=

300,00
100,97

0,06

10.097,00

e —-wﬂ'""'-"'-‘—“‘

R Entrcie a
i & e P 1

A iwﬁi_-——_____,_...-—-

- [ﬂlﬂ“.m --
=

BOO% € 297,36 ¢
2,00% £ . 7434
2,00% € 74,34
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Rn=fpkSp= € 371700 -€. 54850 €  3.168,50
Ricerca del saggio di capitalizzazione 6%

" 1l mercato degli immobili del _tipo-in oggeua, con. uhicazione nella stessa zona

cousente di considerare un saggio medio di capitalizzazione del 6%.

j Pertante il calcolo del valore commerciale con metodo sopra descritto sard:

¢} Calcolo valore ordinario

; vm-  Bf= € 346850 € 5280832
T 8,06

5,2.2. Metodo sintetico

Vm =P x 5= 85 x 1.200=£ 102.000,00

5.2.3. Valore Commerciale Determinato

valori ottenuti, con i metodi sopra descritti.

1l valore commerciale, quindi, ¢ deténnin_ato dalla media aritmetica deldm

Valore venale determinato con if primo metedo analitico £ 52.808,32
Valore venale determinato con il secondo metodo si ntetico € 102.000.00

Valore venale ottenuto dalla media dei due valori € 77.404,16

Valore venale in cifra tonda E ' € 7836818 - ﬁ

G.T.U. TRIBUMNALE [ ENNA -E1. N.°51 710 R.G.B.- CREDETO SICILIANG §,FA r‘ - RELAZIONE DI S5TIMA

aliquota 5% :
imposta € 1008700 0,005 € 5049
imposta di registro Re x 12 X o
0,01 ' . 300,000 0,12 € 36,00
: _ sommano € 53253
interessi € 53253 - 006 0,5 € 1598
- Totale spese padronali : Spp= € . 548,50
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Pianc terra k. 84 sub % - . : _ € 78.400,00

Piang terra 5.1-5.2, F. 84, sub 2 _ ' € 7150000
Sommang . ' o € 155.80000]
TOTALE VALORE STIMATO LOTTO. inct. € 156.000,00!

1l valore venale dcli’mmmblle pignorato & dl complessive €. | 156 002, 00:{ I

~ diconsi Eoro Ccntncmquanmsamﬂafoﬁ)

Non si & tenuto conto del costo da sostenere per i lavori di manutenzione poiché ki

abbiamo equiparati 2l coste delfarea che pur se in zona agricola & di partcolare pregio
in quanto si trova a confine la strada statale 290 che collega il bivio mlsencordla con il -

Centro abnato di Calzscibctt&

Il SOttosCh C.TU sulla scorta della documsmazlone i am, per cui & causa, in
data. 27 febbiaio 2012, alle ore 10,00 ¢ ss. si & recaro sui luoghi, in Contrada Scalzati
s.n.c., del Comune di Calasciberra (EN), immobile di proprieta del debitore esecurato,

per iniziare fe operazioni peritali

Alla presenza del proprietario s1 & proceduto alla verifica dcllo stato deil’unmobnle j o

ed alla ripresa fotografica, al fine di espletare Fincarico per cui & oggetto fa predetta

Relazione di CT.UL -
Ho proceduto al sopmlluogo dell isnmobile oggetto di ngno:amento ed ho redarto il
relativo verbale, allegato aﬂa presente Relazione dl Consulenza Tet:mca d'Ufficio di

Stima, (AIL1).

" Dalie venfiche fatte delle unita nnmobilmn pignorate, durante il sopralluogo, del
rilievo eseguito, e degli acceramenti compiuti, sitengo di avere acquisito gli elementi .

* utili per dare una risposta esaustiva al quesito posto dal $ig. Giudice, con il mandato di. . -

cui alfordinanza richiamata, nel procedimento di esecuzione immobiliare, nei confmnu L
del Sig, _n,q di pmpnetmo dei beni mlmobﬂx _ B

C.T.U TRIBUNALE DI ESNA -E.L-N%1 /11 R.G.E.- CREDITO SICILIANO §.PA O ;... ;2 0n% o1 stisea
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Nella fatuspecne che a1 occupa, questo CXU. sitiene nspondere al ques'
Giudice, procedendo ne]modoqmdisegmto npo:tato .

L La documentazione predotta i ai dal creditore procedente, Credito ch:lmuo
SP.A, comtenua nel fascicolo ‘consegnatami dalla Cancelleria contiene la -
de:scnzmne degli immobili pignorati al Sig,. "pmpnetam '
esecutato, dell’ immobile che qm d Segwto si Hporta:

1. IWapWMfMﬂs@M@W&%M(EN),@MS&Msm '
corrposto da 1 wano piano terms, iy 61, mmmsmfaéiarmuaiﬁg&o&ﬁ mppafe?i‘,subi S
auggonia C/1, dasse 2 vendita € 689,943 S

2. Impwaﬂfabbwwmwmfﬁ&kw&mmw, Contrads Serlzati s,
conpasto da 2w piano erw- S1, S2, di my 85, in eatasto fablricati al foghio 84, mappale
72, sub 2, mtegmmC/z dasseZmn&mﬁ” 100,97; :

H suddem immobili sono tutti censiti al N.CE.U. de.l Cornune dJ Calascibel:ta (EN) o
¢ di cud & stara allegata la relativa planimetria catastale :

La documentazione prodotia dal creditore pracedente & nspondente allz situazione
atuale, -dellimmobile oggetto allesecuzione forzata, come & risuktato . dalke
certificazioni allegate alla zelazrone di comsulenza tecnica d'ufficio, e come la stessa

parte ha dichiarato. Le unitd immobiliari pur se distinte cosmnscono url’ uoico

corpo di fabbrica e insistono sulle stesse fondazmm Le unitd immobiian
costeggiano la strada  statale 290, da un lato ed & dotato di conile intemo
regolarmente . sBiemarc e recintate da muretio e cancellata in ferro. Le unitd
immobiliari sono collegate tra di loro mediante una scala esterna essendo a quote
diverse. E stato allegato un rilievo fotografico attestante lo stato dei luoghi atwuale;
tale documentazione € stata prodotta negli allegau,

3, Lanorma richiamata, modlﬁcata dall’ar. 1 della legge 3 agosto 1998, n. 302, impone L

al creditore che richiede la vendita di provvedere, ento sessanta giomi dal deposito
del ricorso, ad allegare allo stesso Pestratio del cawsto e delle mappe, censuarke, i
certificato di destinazione urbanistica, nonché i centificati delle mcnmom ¢
trascrizioni relative alfimmobile pignorato; tale documentazione pud  essere

sostituita d2 un certficato notanic attestare le nslﬂmlzc delle visure camstah eded a

' reglsm immobiliar.

Nel fascicolo dei’ documenti prodom dal procedente e consegnamn'u dalla' '
Cancelleria sono contemiti 1 seguenti documenti: .

a) Relazione ex art, 567 c.p.c. redatta dal Notaio Enrico Siracusano di Messina, del
128 fuglio 2011, ai sensi delta-legge n. 302/1998, depositata in atti, nella quale o
sono stati identificati gh immobili pignorad le note di x:rascnzmom contro & 'a
favore det pmpnemm esecutato. I)aﬂa Certificazione del Notaio & stata. data .

GT.U. TRIBUNALE DI ENNA ~EL .51 701 RG:E .+ CREDITD SI6ILIANG 5Fh “ - BELAZIONE DI STIMA
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ampia ed esaustiva dichiarazione del ventennio precedente al pignomW -

in omline ai proprietari sia in ordine alle note di trascrizioni.

b) Autc di pignoramento immobiliare a favore del Credito Siciliano § P A, del
05072011 o e e

¢) Istanza di vendita del 07/09/2011; _
d) Nota di trascrizione del pignpmnmnto-_hrmmbﬂiare, del 02.12.2009;
¢) Atta di Precetto, delf11.06.2011;

" f) Copia contratto di mutuo fondiario, del 22.02.2006, contratto con il Credito -

Siciiano S.p.A;

1 dati dei documenti ipotecari e catsstali comispondono a quelli efferivi, el

documengazione ipo-catastale prodoma dal creditore procedente & esausuva e
rspondente ai dau traserit nelPaso di pignoramento; il creditore procedente; inoltre,

ha prodotto fa centificazione storica ventennale aggiornata, con la quale & stato possibile

individuare tuii i proprietant nel vertennio antecedente la data del pignoramento.

La ricostnuzione degli immobili nel ventennio antecedente allz data di wascrizione i

pignoramento & stata ampiaments descritta nel corso della presente Relazione di
CTU; _ o . : .

4.

CT.U. TRIBUNALE DU ENNA ~EE. M5 711 RG.E.~ CREDITO SiCILIANO 5.4 / U = £ 21ONE DI STIMA

Tuti gli irsmobili pignorati alla data delPatto di pignoramenso, del 5 uglio 2011,

sisultano di proprieta esclusiva dell'esecutato

Sul!’im:ﬁob_ile, come risulta in arti ed accerwo, dai certificati catastali Alasciati
dallAgenzia del Territorio di Enna, che si allegano, non risulianio: a) diriwi reali a

favore di terzi; b} Non risultano vincoli, oneri e formialiti sullimmobile pignorato.

Non esiste un regolamento condominiale, per gli immobili urbani, che preveda
e i destinazions ovveo lisitaziond alPutlizzo degl immobili pignorati,

Limmobile pignorato allo stato attuale non & abitato, in passato € stato adibito a

1l valore commerciale determinato per limmobile oggetto della presente

Consulenza Tecnica d’Ufficio- Perizia di Stima, & stimato in €_156.000,00 (diconsi

L’immobile si trova all'internc del perimetro urbano della zona E - Zona Agricoija,
del vigente PRG,, le imegolaritd edilizie risultano sanata, ed & stato rilasciata

Concessione Edilizia in Sanatotia in dama 17 ottobre 2000. L'immobile & stato -
realizzato in epoca antecedente allapprovazione dello strumento urbanistico per cus.
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% non & stato possibile risalire alle autorizzazioni rilasciate. Limmobile & )
) dalie norme del P.R.G. vigente della zona territoriale omogenéa E; _
|"© 1l responsabile deltUT.C di Calascibewa ha rilasciato cobia dei progeti.
' presentati si allegano alla presenta relazione tecnica d'ufficio, okre il certificato di.
destinazione urbanistica.’ - - o

Sulla base di quanto suddetto si ritiene ora porre fe seguenti conclusioni:
7. CONCLUSIONI | |

Nel rassegnare la presente Consulenza Tecnica d'Ufficio — Relazione di Stira - 2
conclusione del mandaro ricevuto, dalffllmo Signor Giudice, defle Esecuzioni.
Immobiliari, del” Trobunale di Enna, nel procedimento esecutivo, wscrimo al n
51/200119 R.GEL, in danno di Wnemuuiiimmmiee):c compiuto tutte le ricerche -
che mi erano state richieste a! fine di potere dare una risposta esaustiva al quesito posto, -
e determinare 1l pits probabile valore commerciale da anribuire alfimmobile pigrorato.

Limmobile pignorato, come accertato, ricade alPinterno del penmetro urbano  del -
Comune di Calascibetia , previsto del vigente P.RG., ed ¢ ubicato allimerno della zona
terfitoriale omogenea E, zona agricola. _ L

Ho compiuto ghi acceriamentd eseguiti nel corso delPincarico gf_ficlamnii dal Signor
Giudice, ed ho dato risposta a tutt 1 purti del quesito richiesto, conr’é stato esposto

; SOpra.
v . .
- Ho compiuto le ricerche di mercato di compravendite di inmobili simili al bene da
. + stimare, al fine di determinare il pits probabile valore commerciale del bene pignorato.
ot | Ho prés{) visione del mercato el Corhune di Calascibet, tencido debit;_mchtx?:

conto del mercato della zona , dove & ubicaro Pimmobile pignorato, - =

Nel deterrrinate il valore commerciale del bene ho valutato il valore in regime &
ord'inarie_té, cercando di vahutare tutte le situazioni simili, € scartando _-]a.gcc_ezio_nalit:‘a. i

Tuuto cib ha reso 'POSSibﬂB un valore commerciale. quamto pia reale, per le’ ric'crchie E
fatze sul luogo m seno al mercato in questo periodo esistente. - - S

In conclusione, di quanto preceds, i souoscrito CTU., giuste le nsulranze del
sapralliogo effettuato, avuto riguardi alle notizie aminte, alle ricerche di mercato
eseguite, teputo - conto della consistenza, “caratteristiche, ubicazione, . stato i
manutenzione ¢ conservaziotie del bene pignorato prima indicato ¢ mdividuato, e di
rurti gli accertamienti eseguiti presso ghi opportuni Utfici pubblic, al fine di rendere
esaustiva la risposta al mandato ricevuto, cosi come richiesto dal sig. Giudice, con
POrdinanza emessa e richiamata, stima che il pib probabile valore commerciale del bene
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1l bene oggetto dei p:gnoramemo non si presta ad essere diviso in lowi, perché I sua
conststenza complessiva & di 146 mq, ed e adlbm) a costnwzione per uso agricolo, di
categona f1e 2. . a

e

Gl B3 BF .

56.000,00__ ——~{digog§i _ éuro

Limmobile ¢ perfettamente in regoh alle vigent leggi urbamstxche-em}me per conve
stato accertato nel corso delle informazioni assunte negli uffici competentl, ¢ come .

nisulta dzgh aui prodotti dal crcdjxore pro.:edente

i allegano e fanno parte integrale ed inscindibile dellz preseute Consm‘enza
Tecnica d'Ufficio - Rela:zzone di Stima - xsegueam allegati:
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VERBALE DI SOPRALLUOGO
SCHEDA ORDINANZA DI VENDITA
| ATTI E DOCUMENTI:

GTU, - Nota di richiesta zui Comune

Rilievo forografico

Cemfx:aro catastale pa.rt. 72sub 1
Cefuflcato catastale part. 72sub2
Certificato caxastaie storico part, 72 sub 1

Certificato catastale storico part. 72 sub 2

Ty
i
e

L

i it Vet cikbale i

ey Y ﬁu
|

e im——

" iwcdione ARA

N

- Goomatrs

Domanicy Cuuwne ’

T Comi.mn:azmnc di avvize inizio oéer_azidﬁi

Planimettria foglio di mappa Conune di Calascibetta Foglio 84,

- Planimetria catastale F. 84, part. 72, sub 1 pianc terr2

Planimetria catastale F. 84, part. 72, sub 2, P.T- $1-52

Genificato Comservatoria RRL

Ricevita di pagamento Conservatoria RR.L

Strakcio planimetria del PR.G. vigee

G.T.U. TRIBUNALE D] ENNA E.1 N5L /11 B.G.E.- CREDITO SKCILLANO 5.PA /... . ncLAziONE DI STEMA




!;_-1..

A O]

4 s B

BB OB OE OB

; . . .
' .

| | |
Chuclic Deoniso Gutwona o i 22
100 Bns - Bl Hlismar V7 - -

344 Gordficao i destioazione whasisiea ¢ NTA &l PRG:
315 Concessione Ediliziain Sanatoria |
316 Copia progetto di a.m;;liamem,o :

317 Copia Richiesta; di autorizzazione di sistemazione esterma
3.18  Coput pmgetté' di sisternazione esterna

o Specifica del CTAL |

~ Tamo & quamto in mia fede e con serena coscienza posso rassegnare i evasione

dellincarico ncevato dallillmo Signor Giudice delle Esecuzion Immobiliati def
Tribunale di Enma. . o .

Enna, i 2 aple 2012

Gotlogia Pavinciale
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