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l':.n: i,., .i: Credito Siciliano S.p.A. contro Debitore Esecutato * 1

PMJE}IESSA

ili:n nota prot. 1124 del25 marzo 201,0 dell'Uffi"cio ljnico del Tribunale di

1''*1,;-*;l, il G.E. Riccardo Trombetta ha nominato esperto per la stima dei beni

:"l:xe::rr,r1 il sottoscritto ing. Salvatore Vitale, iscritto all' Albo Frofessionale

irurli .:imre degli Ingegneri della Provincia di Enna al n. 583, Sez. A, settori a-b-c

l'',; :-&, ;:'nrocato dinznzr a sé l'espetto,per il conferimento dell'incanco di stima, il

_:" {$.m: J- apdle2010.

-: ---ai" data l'affrdarnento delf incarTco viene differito.
J.

-:- :am 21 luglio 2010 it G.E. sottopong allo scr:ivente i quesiti di rito che di

-{'gJir'.'úflgono elencatr:

"fl,i ;ir#r,v';:i-'i;! esaÍtamente i beni pignoruti. er.'entuali pertinenry ed accessori, indicandone i dati

;i,ffia::;.: ed i confni quali energenti dal sapralluago e dall'esame degh atti e dei dotumenti

ÍÉr'*;;i. nonchtí la nrforrnità dri dari $essi ileuali in rcde di sopralluago con quelli entergenîi

.; ::'.:-ì;ati in atti;

,hr l*l:-;-.-i:; la praprietà dd beni in c@o al debitore, indicandone il regine patrimoniale oue

.::q:"*[na. e Qerifcando, alîresì, se esi siano in compraprietà 0 menl nn altri sogelti;

ú,r ;.";t'";l ,':salta prouenienqa dei beni, ueifcando la mntinuità de/le trascri{oni nel ventennio

;:qt ; rr úr? al/a data de/ p'ignoranenlo;

?

t

,Jfl,i ":"r,:,,;" st nel caso, la inpoxibilità di prorcdere ad un conpleto atcertamenlo per la



t cr .,i.:.Ì/"în "v i beni inmobi/i risu/tino 0 n}enr arcatastaîù prouuedenda, in caso negalit'0.

;**;;:tîe$amento oayeru ad eseguire /e uaria{onì necessarie per /'agiornamento de/ calasto

:,n:vi:iendo, altresì, in mso di dffirrzità o di marucanqa di idoneaplanimeîria del herue, alla

_-;"; .-rnrvqne 0 lvdaryqne;

fi' ';,:.r/':j s: tul bene grauino isci{oni o Írascri{oni pregiudi{euoli, indicandone gli eslreni;

gt iwx."::. preuia acqaisi{one o agiontamento del certficaÍo di destina{one arbanistica, la

.&/ .;mr';r ter i fabbricati la confomità alle uigenti nztwe in naleria urbanisîica-edili{a e, in

.;::, .ii irregolarîtà, accerti se gli stessi siano susceltibìli di sanatoria, quantifmndo il costa

M;.,,-í iÍs.tra, indicando /e torzme da pagarc a tit0/0 di obk{one, nonthí tufii gli oneri acrcsson

'r,iiir r rrr boribile una esatta determirca{onq precisi rc esislano procedure amminirtrailue o

,,nW::it:fiOfig;

ir; n,r:r':r "tE i beni pignorari siano ocntpaîi dal debiîore, ffiaafi o locati, ìndicando il mnane

f,'m;,n:i'r. la nngntità. l'euenluale data di registra{one, /a scadenqa dei relatiui conlralti

fl,urrfl1i,;:/{ ,"el,efltuúle esistenqa di un giudi{o in corso î>er i/ rilasdo;

#i wnwvi gli elemenfi utili per k @era{oni di uendita, in parîicolare indimndo la tipologia dei

lfl4r'.yr itl es. casa singola, @partamento in candominio, nego{0, terreno edifcabile, coltiuo o

t'tr:"',:.: :i;.) e la località in cui si trouano; fornisca i dafi essen(aÌi al fne di consenlire

,'lnor:w"ataperte{one di un inleresse a//'acquisto (es. superfci, desîìrca{one d'ilsz, numei di

r;s. ':tnÍîr di costra{one, slato di conserva{onq esistenqa di uinco/i aXistiri, storiri,

*wryùieri, di inalienabilità o indiaisibilità, di diritti denaniali, di usi ciuiri eh.);

M .w.:v,ryini il ualore di dascun immabile con riferimento aglì attuali prery{ di mercato, lenendo

::c;ú *lle modalità di uendita del bene (asta giwdiryaria) e deÌfaîto che in -rede di aendita t'a

rltwla a/meno un'ffirta ninima in aurnenlo; del costo de//'euentua/e sanatoria;

:*.:x";:i I'opportunità di procedere alla uendita in un unico lotto o in più lorli srbercÍi

ri:;;rdone k ragioni), predirponendo in ogni calo un piano di uendita dell'inntaui* t :iti

,:,';:1" :ryfl'edendo, oue necessario, alla realiqVz{one delfra{onamento. preùa autoil
/a

/ a,;
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"tm,rr;*r,;r"'; :ìonea dorumenta{onefotografca esîerrca ed interna (alneno unafoto per aano) degli

vrry*';i;ti pignoruri direttamente in formato digìrale secondo le alÌegate 'îndicaryfoni" ed

;.' ; ;+ : :i i : t k p knim etria caîastale dei fabbricati ;

um/ ;,r.'rry;. ryi casi si tratti di bene indiuiso, la ualuta{one della qwota di pertinenqa del dehitore

r"::{.hriîú. Íenendo tonto della nagiare dfficohà di aendita di quote indiuise;predsi se il bene

':.""t:;: :omodamente diaisibi/e, identfrcando, in caso afermatiuo, le quote che potrebberl esiere

t: ; "-ti, a fauore del/a procedura;

i,t ::r,:.'{'rîi ie il trasferimento dù beni pignorati sia rcgetÍo al paganento de//'IVA, fomendo in

";"-: :oiifiao i dari occorcent'iper la relatiaa @phca{one ed inparticolare se gli allogt abbiano

,i' ;jriÍÍerittiche dì cui all'art. 13 L..408/49 e successiue rnodtfca{oni, o se abbiano le

"";,;;:,tstiche di abzta{oni di lusso;

.,n, ::":-;"":ri la corretteqTa dei dati iportati neÌl'afto di pignoranenlo e nella nota dì trascri{one

t' :\ "':t-tl di procedztrc ianite, nri singoli ati di pignoramento e nelle nole di trauri{one), in

:#:::r"rre accertando the ilpignoramenlo abbia cofuito quote spettanti al debitore e che ui sia

r,*:i,:r:deftqa lra il sirtgolo afio di pignoramento e la reldÍiaa nota.

--;ceftttato I'tttcartco, i1 sottoscdtto prende visione del fascicolo di p^fie

Tn" *r;:i611ilo alla riproduzione fotostatica degli atti utili all'espletamento deil'incarico

' '- ---*-^*lì_ ___ ----,J<U.

5:'ccessivamente, dopo 
^ver 

effettuato una attenta disamina degli attt

?t':,'';'sirur-ali ed essersi prowisto delle visure catastali, degli stralci planimetrici del

lril::'::iilr e delle planimetrie catastùi delle unità immobiliari oggetto di stima,

-l:iitr presso I'Agenzia del Territorio di Enna, i1 sottoscriuo ha effetfuato un

r,, a'::.X.r.uogo, awertendo le parti nei modi e nelle forme di legge, per rdevare tutti gli

tt::en i tecnico-economici utili all'e spletamento dell'incaric o.

DrLmante il sopralluogo è stata effettuata un'ampia documentazione fotografrca,

al";;rr; alla presente rcIazione, ed è stato redatto apposito verbale che viene



SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Le operazíont peritali di rito sono regolarmente rnizíate con l'analisi dei

;uocrunenti contenud nel fascicolo. Successivamente si è proweduto a flllrare,

rrrrsso l:genzia del Teritorio di Enna, le planimetrte catastali degli immobfi

'rgcro di stima e le trascrjzionr ef o tscttzioni pregiudizievoli.

Dopo aver esaminato rn dettaglio I .vatr documenti, il sottoscdtto in data

"'l o'mobre 201,A ale ore 16:00 ha effettuato un sopralluogo, nei modi e nelle forme

":r ie"rye. presso la proprietà ubicata nel Comune di Nissorra', C.d^ Picinosi s.n.c.;

inusnte tale sessione erano presenti il sottoscritto in qualità di CTU, un suo

rní$eboratore Dott. Agronomo Vitale Antonino e Ia parte convenuta che

r,cacmsentiva all'acces so.

Durante il sopralluogo si è proweduto aI rjlievo fotografico degli immobili

,sqFemo di stima ed ad un atterito diievo dei fabbricati sia censiti che non censiti in

'l"nn"rs cr. a-1 fine di rispondere in Ín {t7era esausdva ai quesiti di cui al mandato.

I



RISPOSTE AI QUESITI

Qnesito a)

_Ifutific,hi esattanrente i beni pignorati, eventuali pertinenze e
occessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali
eT rergenti dal sopralluogo e dalltesarne degli atti e dei
do'stlrnenti ptodotti, nonctré la conforrnità dei dati stessi rilevati
in sede di sopralluogo con quelli ernergenti dai certificati in
nffii.

n beni pignorati si trovaflo nel territorio del comrlne di Nissoda alla

C-ds Picinosi s.n.c., a ckca Km 1,5 dal comune di Leonforte ed a circa I{m 5 da

queffio di Nissoria. Vi si accede tramite la S.S. 1,17 dalla quale si diparte la strada

s-ammale Furno con la quale il fondo confina.

Catastalmente dcadono nel foglio dr mappa n. 42 e sono costituiti da urr

frbbdcato e da due particelle di terreno

I1 fabbricato cztzsbknente è cosdtuito da due unità immobiliari:

- part. 515 - sub 2 - cat C/2 - classe 1o- consistenza mq 36 -

rendita € 67,36 - c.da Picinosi s.n.c. - piano T;

- paît. 515 - sub 3 - c t. A/3 - classe 3o - consistenza vani 4,5 -
rendita € 1.32,47 - c.da Picinosi s.n.c. - piano 1".

(l.Jella planimetna catastale la, patttcelTa 51,5 viene effoneamente

indicata con il nurnero 51,2).

I-a particella 515 confina ad est con la pafi. 516 della stessa ditta, ad ovest

la part. 364 della stessa ditta, a nord con la part. B di altra ditta ed a sud con la

pcrr 713 draltndrtta.

In sede di sopralluogo è stato dlevato che non esiste conforrnità dei dati

n1e''rati con quelli emergenti dai certificati in atti.

In particolaxe: la part. 515 - sub 2 presenta una desdnazione ascrivibile alla

cmegoria A, itt quanto essa flon ha caratteristiche talt da essere adibita afulagazzino

-

I

C,'2), bensì \a sua destinazione ordinada è zd uso abitatvo.



Inoltre, essa è stata ampliata sul suo lato sud medianls asalir.zazione di altri

,ir:le vani e di una scala di collegamento ftail piano tena ed il piano primo.

La pan. 515 - sub 3 è stata ampliata can reahzzazione dt altn due ambienti e

seds di coliegamento con il piano tena.

lnoltre sulla stessa part.515 è stato reahzzato urr altro fabbtTcato al confine

trn Ie parricelle 516 e 8.

Esso è costituito da un unico varìo a ptar-o tena reahzzato rn muratura, della

nryerficie di cfuca mq 20,00 corì coperhlra- zterrzzza a)la quale si accede tramite una

scah estema. TaIe fabbdcato viene è adibito a magazzino e deposíto attrezzi vaÀ.

Altro fabbncato, adiacente lo spiazzo del fabbricato principale, è stato

cos.trtúto sulla particelTa 364. Risulta costituito da un unico varro, adibito a locale

fo'rmo. Ha una superficie di circa mq 2ó,00 utili. I tetto è slr.;to rcaliz.zato corl

orthrwa in legnc e coperhlra tn lamiela grccaia. Adiacente ad esso si trova un

{rîr:rrzo della superficie di circa mq 70,00 delimitato dal resto della particella da un

trluro di sostegno dvestito in pietra locale. ,\d esso si accede tramite una scala

g$tPff]Í.

I"a particella di teffeno 3ó4 semin. arbor. di classe 4, con superficie di

mq r80 e con R.D. di € 2,62 e RA. di € 0,73, di fatto risulta semin. arbor m

hrqgp il suo lato nord. al confine corì Ia pafi. 8, è stata realiz.zata una stradella in

comglomerato cementizio di collegamento tra la strada vicinale Furno e la part. 515

dme sorìo stati costruiti i fabbricati sopracitati. Inoltre, come sopra descritto, al suo

cmfine con la particella 515 è stato realizz^to il locale forno con annesso teffazzo.

Essa risulta rccintata con paletti in ferro e rete metallica.

All'ingresso della proprietà trovasi un cancello in ferro di accesso all'intero

foodo.

La pafitcella di teffeno 5L6 estesa mq 575 - semin. arbor

R-D. € 1,93 e R.A. € 0,53 di fattohaqualità semin. arbor.

diclasse 4-con

6
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Essa è divisa in due teff zze cofl un mrxo di separazione in muratura lungo

flisse nord-ovest e relativa scala di collegamento. In ognuna delle due tertazze è

trno realizz^ta ufl fabbncato adibito a deposito attrezzatur.e agricole.

F-z ubrcazione e le dimensioni dei fabbricati sono rappresentate nei disegni

,II"p";.

Quesito b)

Ilerifichi la proptietà dei beni in capo aI debitore, indicandone
il regime patrifrroniale ove conitrgato, e specificand"o, altresì, se
essi siano in cornproprietà o rrreno corr alti soggetti.

Sia il fabbncato che le particelle di terreno sorìo di proprietà dei debitori

L

Quesito c)

/Lerti Itesatta provenietaza dei beni, verificando la
É Ie txascrizioni nel ventennio arrteriore alla

pignorarnerrttr.

continuità
d;ata del



TaIe particella fu successivamente (20/10/1987) frazionata con I'ottenimento

dl ue particelle dedvate:

- part.364 dL mq 780;

- part. 515 di mq 360;

- part. 516 di mq 575.

Sulla part. 51"5 è stato rcalizzato il fabbricato costituito

unità immobiliari 515 sub 2 e 51.5 sub 3. Con Concessione

Y7 /A5/2A03 rilascizta dal comune di Nissoria è stata san ta"

frbbricati s oprade s critti.

It{el ventennio anteriore alla datx^ del pignoramento

tnscrizioni ed iscrizioni di seguito elencate:

catastalmente dalle

Edllizia n. 325 del

la costruzione dei

si sono avute le

TRASCRIZIONI CONTRO

ry 8.02.2010 ai nnt42UtL77

- Nascente da verbale di Pignoramento del1.4/01, /201,0 Tribunale di Nicosia,

e frvore del Credito Siciliano s.p.a. con sede in Palermo cod. fiscale 04226470823,

ISCRIZIOM CONTRO

l) 29.12.2006 ai nn 15504/33dl

- Ipoteca Volontaria nescente da ano di }Iutuo dcevuto dal Notaio Filomena

Greco di Enna':ra datz72.1Lffi, per il montante dr€226.000,00 di cui per sorte

capitale € 113.000,00, a favore del Credito Siciliano società per aziont con sede in



2\ n.12.2006 ai nn 15508/3345

- Ipoteca Voloîtat7a flascerite

credito dcevuto dal Notaio Filomena

montante di € 300.000,00 di cui per

a gatanzia di apertura di

tn data 22.12.20A6, per il

150.000,00, a {avore del

da concessione

Greco di Enna

sorte capitale €

azíont conCredito Siciliano società pef sede ifl Palerrn

Quesito d)

Precisi, se del caso, lrirnpossibilità di procedere ad un cornpleto
rlccertarnento per la incornpletezza della docurnerrtaziorl;e
trmodotta, indicando la docurn etr.tazione rrlancante.

Si è proceduto al completo accert^rrrento dei beni.

Quesito e)

Accerti se i beni irnrnobili risultino o rnerlo 
^cr;ata;stati,prowedendo, in caso negativo, all'accatastarnento owero ad

esegrrire le vatiazioni necessarie per ltaggiornarrrento del
Cetasto, prowedendo, altresì, in caso di difforrnità o di
rq, îrìcanza di idonea planirnetria del bene, alla stra co,rîezfone o
cedazione.

11 fabbricato costituito dalle due unità immobiliari (prrt. 515 sub 2 e part. 51.5

sub 3) risulta patziilrneîte 
^ccat^stato.

Gli altri 4 fabbncati non sorìo statt accatastaú..

Il sottoscritto C.T.U. porà prowedere al completo accatastamento di essi

previa awtoflzzùzione da parte del Giudice dell'Esecuzione.

9
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Quesito f)

- Accerti se sul bene grawino iscrizioni o ttasctízioni
pregiudizievoli, indicandone gli estrerrri; elencfri le forrnalità
(iscrizioni, ttasctizioni) da cancellare corl it decreto di
trasferirnento.

Sui beni prgnorati rìorì gravarro iscdzioni o trascrizioni pregiudizievoli ad

eccezione di quelle a favore del Credito Siciliano S.p.u.

Qu,esito g)

Indichi, previa acquisizione o aggiornarnento del certificato di
destinazione trrbanisticar la destinaziorre dei beni prevista dallo
srtrumento urbanistico corrurnale wigente.

["e particelle 364 e 516 del foglio 42 del comune di Nissoria ncadano rn zor'a.

-E rerde agricolo" con i seguenti parametd:

" indice volumetdco fondiario: 0,03 mc/mq; nel caso che I'intero indice sia

assorbito dalla destinazione residenziale, è consendta, in agglunta, la

rcahzzazrone di locali funzionali alle esigenze del fondo seÍaz^ collegamenti

diretti con la porzione abttafi.va, di superfi.cie lorda non superiore alla

superficie lorda residenziale;

I distanza dai confini del lotto ml7.50;

t altezza massima rni 4.00 per fabbricati ad una elevazione fuori teua e h max

rrì17.50 per fabbricaf a due elevazioni fuori terra.

10



Queslto U)

rtccerti per i fabbri cati la conforrnità alle wigenti norrrre in
rnatsli4 urbanistico-ediltzia e, in caso di iregolarità, accerti se
gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo
della stessa, indicando le sotrttrte da pa"gare. a titolo di
oblazione, norrctré tutti gli oneri concessori (oneri di
larbanrizzaziorl.e e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssirnativa, se non sia possibile una esatta deterrninazionel
precisi se esistano procedure arnrninistrative o sanzionatorie.

I1 fabbricato principale (part. 515 sub 2 e pafi. 515 sub 3) risulta solo

peo.íalrnente sanato ed accatastato, come sopra descritto. Gli altn 4 piccoli

fabbricati solì.o statt rcahzzab. ifl assenza di concessione edtTtzia e non sono stati

censiti in catasto. Essi non dsultano conformi con le vigenti norme in mateda

urbanistico - ediliz.ia e le difforrrrità flon sorìo suscettibili di sanatoria.

Quesito i)

Accerti se i beni pignorati siano occtrpati dal debitore, affittati o

Iteventuale d;ata di registrazione, la scaderrrza dei telatiwi
contratti nonché ltewentuale esisten;za di trn giudizio in corso
per il rilascio.

I beni prgnorati sorlo occupati dai debitori esecutati.

Qmesito i)

Ewidenzi gli elernenti utili per le operaziofri di vendita, in
particolare indicando la tipologia dei beni ( rd es. casa singola,
app.artarnento in condorninio, negoziq tefferao edificabile,
coltivato o bosco etc.) e le località in crri si trovano; fornisca i
dati essenziali aL fi.ne di consentire llirnrnediata percezione di
url interesse alltacquisito (.". superficie, destinazione dttrso,
nrrrrrero di vani, afino di costruzione, stato di consenrazione,
esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità
o indivisibilità, di diritti dernaniali, di usi civici, etc.).

i1



Le unita immobfiari costituite dalle particeiia 515 sub 2 e particeila 515 sub 3

rcr'f,mano un fabbncato (in planimetria rappresentato dal fabbricato 1) a due

eler-azjoni bi^" teta e piaao primo), adihito ad rrsr-: atritativo, di cr-ri solo una parfe

e censita in catasto. L'abttazione ha un inEresso autonomo tramite una stradella

pnvata di larghezza di circa m 3.50 e hnghezza ckca rn 32,0A che si diparte dalla

strada vicinaie Furno. La superfi.cie utile ai piano terra è di *q 56,25 ed ai piano

primo è di mq 87,4A.

In particolare:

il piano terra dsulta cosdtuito da una stanza di *q 33 adrbrta a safa

da pr:nzo, da un bagno di -q 3,50, da un piccolo vano da dove si

diparte una scala a chiocciola per I'accesso ai piano superiore ed una

stanzt da letto di *q 11,50 (foto dalla n. 28 aLLan.34 allegate);

il piano primo è e.o,stirliito da un vano adibito a salertto di mq 26,7A,

da n. 3 camere da letto dspettivamente di mq 12,00, ffig 11,00 e

mq 6,00, da un ripostiglio di *q 4,0A, davnalavandena di *q 5,00, da

nn bagno di *q 3,ùù, (foto daiia n. 35 alla foto n. 44 allegate);

-\1 piano pdmo, trovasi un balcone che si sviluppa lungo 2 latt del fabbricato

ioto n. 9 ailegata).

ii maioiica (fofo n^ 47 e foto n-50 allegate)-

La scala intema è stata realiz,zatain ferro lavorato (foto n.34 alTegata)

r?rro rl. I allegata); ad esso si può aceedere sia dall'e-sterno framjfe una scala esferna

toto n. 72 allegata) sia dalf intemo attîaverso apposite apertwe.

I due piani sofio coliegati da una scala interfla 
^ chiocciola e da una scala

esterna con mattoni a vista (foto n. 1.2 e foto n.34 ailegate).

L'intero fabbricato è stato xealtz.zato in struttura mista, rnvratura di pietrame

iegara da malta cemeatiz.ra e calce-struzeo armato, -ss6.E6,-s-sivamente intonacafo

internamente ed esternamente.

La copertura delf intero fabbricato è a tetto con manto di tegols 62lsigliesi

La pavimentazione del piano teua e piano primo è stata reahzzata in piastrelle

12



I seramentt uttfuzzati sono del tipo doppi infissi, (ailointerno in legno ed

a] 'esterrro in alluminio 
^r'sdizzato) 

(foto daifan.44 alla foto n.46 allegate).

I portoni di ingre-s-sc, dei due piani .sorìo .stati realizzati in alluminro anadizzata

;foto n.33 allegata).

Nei vari ambienti delf intero immobile è stato reaTizzato l'irnpianto elettrico

sottotraccia.

I servizi igienici e f impianto i.dtico dsultano alimentati da un acquedotto rurale

coa-sortile-

I vari ambienti risultano sprorti.sd di impianto di riscaldamento.

Come già descdtto, parte del piano terra e parte del piano pdmo, per una

strperficie di circa mq 25,00, sorio stati reaÌizzataln asseflza di Concessione Edthzia.

La costruzione deif inteîa strutrura risale a fine annt'7].

Lo -sfafo di ccrn-serr.-azione è da con-siderarsi buonn sia per quanfo nguaúa glt

elenrenti strutturali sia in ordine alle pavimentazionr, agli infissi, ai santtan etc..

\on esistono vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o

indir-isibilità, di diritti dernaniali, di usi civici, etc.

Attorno al piano terra esiste ufla corte della superfi.cie di

rnq 50,00 delirritata da uú.2 dn€hier^ln fetto^

11 tutto corne rneglio e più dettaglttatameflte rappresentato nelie

planirnetrie e n ella do curn e r:rtazro r:.e f oto graftca.

Fabbricato 2

Tale fabbtlczto è adibito alocùe fomo (foto n. 1-4 allegata).

E ccrstiruifo da un r:aico varlo edha una superficie fi circa mq 2A,Q0^

E stato teahzzato in murafura rn adiacenza alTa corte del fabbricato principale

s':lla particella 364. Yi si accede dalla stradella principale.

Gii infissi sono in aiiuminio anoótv.zato e la pavimentazíone è in cotto

ioto a. 49 allegata).
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[..a copertura ailntnterrto ha orditwa in legno lamellare ed a]Ioesterno in laníe:a"

grecata (foto n. 48 e foto n.27 atlegate).

Pro-spiciente a tale locale vi è uao -spiazzo della -superficie di circa mq 35,00 coa

lnvimento in maiolica per esterni. (foto n.23 allegata).

Fabbricato 3

Tale fabbricato è adibito a rnagazzino e deposito atúezzi var.

(foto n-7 efoton- 10allegete)-

È costituito da un unico valro ed ha urla superficie di circa mq 20,00.

È st"to rcqlir.zatoin muraturq vi si accede dalla stradella principale ed è ubicato

rcnto aI fabbricato pdncilnle.Lapona di ingresso è in ferro e la pavimettazione

è fo maiolica.

I-a coperfura è a tfffizza pavimenfafa corl -soglie di rnarrno

(frto n- 11 allegatz); ad essa si accede tramite una scala esterna paviment^ta. con

il toni a vista (foto n- 72 allegaa).

Prospiciente a tale locale vi è uno spiazzo deila superficie di circa mq 40,00

rr'tr'grto con quello che circond^ lL parte antedore del fabbricato pdncrpale

(frb l. 7 e foro n- 8 a[egare)-

Fabbricato 4

Tale fabbrtcato è adibito a deposito attxezzíagricoli (foto n. t5 allegata).

È costituito da due vani coa ingressi separati ed ha vna superficie di ckca

mq 1!00- È stato rcalizzatain muratura di conci di tufo legati da malta cementizia

e nofl intonacati. Esso è ubicato sulla particella 516.

I-e porte di ingresso ai due vani sono una in ferro ed una in legno.

La pavimentazione è irr batnrto di cemento. La copertura piata è stata

dizzatain lamiera.
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Tale fabbricato è adibito a deposito atttezzr agncoll (foto n.1,6 zllegata).

E costiruito da unico vaao e presentz. due apeffure, lrrl?. porta in feruo ed una

frnestra anch'essa in ferro (foto n. 1l alTegata).

Ha una superficie di circa mq 11,00. È stato realizzato

cGpertura plurra irr iatero-cemento. rnche tale fabbricato

paticella 51"6.La pavimentazione è in batruto di cemento.

in

e

Suiie aree deiie particeile 3b4 e 516 non interessate da costruzion sono

coldr'-ate piante di ulivo e piante arboree da frutto (foto n. 6 allegata).

Il terreno è di. medio impasto e pfeseota una giacitma quasi pianeggiante

essendo stzte reafizzate de1le teff^zze delimitate da muri di sostegno in muratura.

Le tetazze sono collegate da scaie in mattoni.

Itr fondo è deiirnitato sia a nord che a sud da muri di sostegno in muratuta,

ffre:rlúe ad est ed a ovest è recintato con rete metallica

t*- rrr n- 2 e f.ata n- 3 aJlegate)-

Esso è ubicato nelle stret[issime vrcinanze del comune di Leonforte nei pressi

,JelJ' ospedale "Ferro - Branciforti - Capr^" 1rr uîa. zor' in cui sono molto diffuse

.l.o costruzioni adibite a vilia con circostante terreno coitivato a pretrrte arboree da

trnrfro.

Quesito k)

Deterrnini il walore di ciascun irnrnobile con riferirnento agli
atruali p,îezzi di rnercato, tenendo corrto: delle rnodalità di
vendita del bene (asta giwdiziana) e del fatto che in sede di
vendita va effetflrata akneno unrofferta rninirna in aurnento; del
costo dellteventuale sanatoria.

Fabbricato 5

mufatufa cofl

ubicato suiia
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}'ALUTAZIONE DEGLI Ih,ffuIOBILI E

SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA

il sottoscritto ddene opportuno unhz,zarc il criterio della $ima sinteîica-

;amparatiua, basato sul confrofito con r-alori di beni immobfi disponibili sul mercato

orrvero oggetto di recend contrzttazioni di mercato, ubicati nella stessù zona, con le

stesse carattedstiche intrinsech.e ed estrinseche, ricetcando i più probabili valori

arrribuibfi at beni in oggefio da ordinad venditori e potenziali acquirenti

e c cezioaalrnente interessad all'acquisizione del bene.

Si è poi ten'úto coírtoj oltre che de$a caratteristiche ordinar{e dei beai, anche di

r.quisiti specifici mediante l'applicazione di coefficienti correttivi, negativi o

::sitivi, dovuti all'ubtcazrone ed alla qualità di vita, alla distanza dal centro, alle

s:-rde tn rclazione agli spostamerìd e alla fruizione delle pubbliche 
^ttrezz^tare,

:rL:,|tre. uffici, negozi, alla facilità de1 percorso a piedi, alle condiziont climatiche e

;::breatali, alla superficie udle, alle dimensioni dei locali, al grado di rifinitura e

'^*:'-, di rnafiuteflzione. 'a11'esposizione, vedute e lunrinosita, all'alte zza dei pinoi,

L rr;rporto coi vicinato, erenruaìi servizu e, nofl ultimo, anche alia sttuazione attuale

:. - ierrore immobiliare.

'ilene così indir,eduato un prezzo equo unitario per ciascuna unttà immobiiiare

:n". moltiplicato per la reladva superficie, ne fornisce il più ptobabile valore di

i:úicalo,

-{ fine di pervenire ad un giudizio di stima che fornisca il più probabile valore

lr mercato delle uaità immobfiari e dei terreni pignorati, il sottoscritto ha

e tt-em:.ato vn 
^ttent^ 

analisi di mercato di beni similari (stima comparativa) ed ha

:-tlche consultato vari agenti immobiliad della zafla ed è perrrenuto nelle

-l c termina zi+ni sottoindicate.

Le unità immobiliari urbane, censite e da censire, e le due particelle di terreno

rsriruiscono un unico bene inscindibile ed indivisibile e dovranno essere valutati er_Rx
;"F. |fr\îbj\',[aLtr;f<ì
{KoBÉ rE
l(r - -sez n7o--i
)u>!)-crlv

,'.t'i.ud nella loro lnterezz^.
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: .: :.e consideraziont e le analisi ed indagini avanti espresse ii piu probabiie

ii .1- di mercato dei beni avantt descritti arnrnanta € 350.000.00

:: : r rnrocinquantamil a / 00) .

Quesito 1)

Indichi ltopportunità di procedere alla vendita in trnico lotto
o in più lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita
delltirnrrrobile e dei lotri, pror.vedendo, ove rtecessario, alla
realizzazione del fraziorr.arrento, previa a.utotizzaziotr.e. del
Giudice.

i beni oggetto dl súma sono costituiti da n. 2 unità immobfi.ari urbane

: ; *zl]"lrnef]-te accafastate. da aitn 4 piccoii iabbncaa compiementan a17e due unità

nelle immediate

del genere sofro

i beni pignorati

::r-:::':biliari principali e da due particelle di terreno" forrnantt nella loro complessità

-:, ';.nico ed inscrndibile bene co.stifuente rrrla villa ubicata

;*:ccrZe del comurle di Leonforte. in un'area in cui beni

: : : -..::nza diffusi ed adrbitr a residenze estive e/o permanenú.

Dl quanto sopra rappresentato si evince chiaramente che

r ::ì--ì:1o un unico lotto.

Quesito m)

A-tleghi idonea docurn et:rtaziot:..e. fotogtafrca esterna ed
interrra (alrneno rrrra foto per vano) degli irnrnobili pignoxali
ed acquisisca la planirrretria c,a:ta;sta,le dei fabbricati.

in sede di sopralluogo è stata effettuat^ una npptesentazione fotografica delie

:ntr immobiliari oggetto di stima.

i e fotografi.e reiative ai beni pignorati e ie relative planimetrie catastali sono

; rjrte aila presente relazione, in formato cartaceo ed in formato digitale.
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enúmn)

Jtmerti, nel caso si trztti di bene indirriso, la walwtazione
i!* quota di pertireefza" del debitore esecutato, tenendo

crrlrt<r della rnaggiore difEcoltà di wendita di quote indiwise;
precisi se it bene risulti cornodaÍrente diwisibile,
identificando, in caso afferm.ativo, le quote che potrebbero
essere separate a fawore della procedwxa.

Il bene risulta appartenere ai debitori esecutali nelle percentu'ale di 5}o/o

da-scuflo. Pertanto I'evenruale vendita interesserà il bene nella sua tflterezz^.

Quesito o)

Accerti se il ttasferinrerrto dei beni pignorati sia soggetto al
xreg4rrento delltlVA, fotnendo in caso positiwo i dati
{Dccorrenti per la telatiwa applicaziotl.e ed in particolare se gli
dnoggi abbiano le catatteristiche di cui alltatt" t3 L.4O8/49 e
f,xmecessive rno d;ifrcazioni, o se abbiano le caratteristiche di
rilritaziorai di I'sso.

/ú U rcasferimento dei beni pignorad non è soggetto alpagamento delITV,t.

,.|F Qrcrito p)

Wcri-fichi Ía corxxettezza" dei dati riportati nelltatto di
frGrcrararerrto e nella nota di trasctizione, in particolare

ertando che it pignorarnento abbia colpito quote
tpcúfelrú 

^l debitore e che vi sia corrispondenza tîa. il singolo
úrilrr di pigrrorarnento e Ia relatiwa rrota.

A mle quesito 1o scrivente CTU ha

gtidreffnre relazione.

91à dato dsposta esausdva nel corso della
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ALLEGATI

Della preseote rsJiaziote peritale fanno parte integrante i seguenti allegati:

verbale di sopraìiuogo;

do cumenta zione fotografi.ca;

estralto di rnappa e vlsufe catmtalx,

copia certificato di destinazione urbanistica;

plarrimetri e catastak delle r:rrità immobiliari censite;

planimetrie con Ìoubicazione di futti i fabbricaú

fotocopie nomina e coflvocazione C.T.U.;

fotoc.cpia gruramento e quesiti;

cd-rom contenente documenti in formato digitale.

futenendo di aver adempiuto

fiducia accotdatarni" il sottoscritto

qualsia-si ultederre delucidaz icrne.

Nicosia, lì, 04 / 11 / 2A1A

il mandato ricevuto e ringraz:nndoLa per la

C.T.U. resta a disposizione della S.V. ill.ma per
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