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ESECUZIONI CIVILI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

EschZione n. 60/2012 G.E. Dott. Marcello Maria Gennaro

RIS e ohpe ] S0 N
DI CONSULENZA TECNICA

La sottoscritta Dott. Ing. Agatina Lo Curto con studio in Militello in Val di Catania in via
Silvio Pellico n.5. 1S.C;1tta all’albo degli Ingegneri della provincia di Catania al n® A4846, a seguito
di decreto nomina di C.T.U. del 19/10/2012, in data 23/10/2012 ha prestato giuramento per

nere ai segucntl quesiti:
chi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati

ad 1oonﬁm quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti
verifichi la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli
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accerti se il/i bene/i I'immobili risultino 0 meno accatastati, quantificando i relativi costi di

.coamslamento.
ceerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregmdlzlevoli, indicandone gli estremi:

,mnc.h; pedissequamente le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di

trasferimento;
indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente:

). descriva, MMQ_EQLW, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune.localita, via. numero civico. scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne.

destinazione urbanistica, la

superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ete.; il G.E. da atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a
tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del giudice:
1. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene ( indirizzo, numero civico, piano interno.
dﬁl catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
L a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 1’immobile € non

mmne la sua univoca identificazione; b) se i dati in pignoramento sono erronei ma
ificazione del bene; ¢) se i dati indicati in pignoramento nel pignoramento,
endo a que]h attuah, hanno in precedenza individuato 1’immobile

forn ita alle vr.genti norme in materia urbamstlco-edlhzxa e, in caso
e -'d1 sanatoria, quant:ﬁcando il costo della
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dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078: fornisca altresi la valutazione della sola
quota, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise.

15, evidenzi gli clementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei
peni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o
posco ete.) e le localitd in cui si trovano: fornisca i dati essenziali al fine di consentire
I'immediata percezione di un interesse all’acquisito (es. superficie, destinazione d’uso, numero
di vani, anno di costruzione, stato di conservazione; esistenza di vincoli artistici, storici o
alberghieri, di vincoli di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali. di usi civici, ecc.):

16. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo

conto del costo di eventuale sanatoria;

~ conto d

f? Jindichi I’opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati (spiegandone
le mgmni). predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti,

ndo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del




1o QUESITO (Identifichi, esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,

indicandone 1 dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo € dall 'esame degli atti ¢
Jei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi S levati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti)

Gli immobili oggetto dell’atto di pignoramento, notificato il 12/04/2012, trascritto il 23/05/2012 ai

hn. 26183/21496 presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania, sono:

1) casa per civile abitazione con annesso corte di pertinenza in Mazzarrone (Ct), via Cesare
Battisti n.11-13 (C.da Cucchi), piano terra, distinta al N.C.E.U. al Fl. 308 part. 267;

2) stacco di terreno in Mazzarrone (CT), distinto al N.C.T. Fl. 4 part. 14;

Dal sopralluogo effettuato si evince che la distribuzione interna degli spazi presenta delle difformita

rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale acquisita presso gli Uffici dell’ Agenzia
del Territorio (A1L.2) .
L’identificazione catastale del bene & corretta. L’estratto di mappa non riporta ancora il

razionamento dell’area occupata dalla sede stradale.

e la corte di pertinenza confinano:

ad ovest con via Varese:

roprieta Tidona;
cco di terreno anch’esso oggetto di pignoramento:



S| S M“"f“ la attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
smiale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri

.‘,

B5° 4

La piena proprieta dell’abitazione in Mazzarrone (Ct), via Cesare Battisti nn.11-13, distinta al
'N.C.E.U. al F1.308 part. 267, appartiene per - in regime di comunione dei beni

cm_per /2 _n regime di comunione di beni con

i tratto di terreno, censito al N.C.T. FL. 4 part.14, appartiene in enfiteusi per 2 - in
regime di comunione dei beni co- in enfiteusi per 2 _n regime di
_umione di beni con _ Il diritto del concedente risulta 1000/1000 intestato a

[ beni sono pervenuti a parte esecutata in virta dell’atto di vendita rogato dal notaio Filippo Morello
ad Ispica il 09 Giu. 2005 Rep. n. 30182 — Raccolta n.9112, trascritto il 20/06/2005 ai nn.

41937/23228:

M (Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di

ascrisione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle nofe di
rrascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote speltanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramenlto e la relativa nota)
L atto di pignoramento e la relativa nota di trascrizione, presso la Conservatoria dei RR.IL. di
Catania, del 23/05/2012 ai nn. 26183/21496 riportano lo stesso oggetto immobiliare, ovvero:

1. Abitazione di tipo in villini individuata al N.C.E.U. al F1.308 part.267
2. Ten ricolo individuato al N.C.T. al F1.4 part.14.

-

- - -

del/i b}eneﬁ verificando la continuita delle trascrizioni




o QUESITO_(Accerti se il/i bene/i l'immobili risultino o meno accatastati, quantificando i elativi
osti di accatastamento)
1 o unita immobiliari oggetto del pignoramento risultano accatastate. La planimetria d oIl abitazione

Jovra essere aggiornata.

g° QUES O _(Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
siremi; elenchi pedissequamente le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto

di trasferimento)

I e formalita gravanti sul bene da cancellare con decreto di trasferimento sono le seguenti:
[POTECA VOLONTARIA iscritta il 20 giugno 2005 ai nn. 41938/14012. a favore della Banca
Sanpaolo IMI S.p.a, con sede in Torino, per montante ipotecario di euro 120.000 di cui euro
60.000 per sorte capitale, relativa ai cespiti individuati F1.308 part.267 e Fl.4 part.14:
PIGNORAMENTO. trascritto presso 1I’Agenzia del Territorio di Catania in data 23/05/2012 ai
1n.26183/21496, gravante su tutti i cespiti sopra descritti.

'_i’:imeade I"'immobile, fa parte della zona temtonale omogenea B, per la parte
q naade in zona di sede viaria (Via Varese- Via Cesare Battisti);

agirone) part. 14, ricade per una parte di

7’10,09ﬁ1qmm di sede viaria




‘accesso alla casa avviene da strada Cesare Battisti (coincidente con la fascia di terreno della corte
pertinenza sul lato sud del lotto).

a costruzione originaria dell’edificio ¢ quella dell’ampliamento ad est risalgono ad epoca

ntecedente al 1 Sett. 1967, cosi come dichiarato da parte venditrice nell’atto di vendita rogato il

9/06/2005.

a struttura dell’edificio ¢ del tipo in muratura, con setti di spessore circa 55 cm, la copertura ¢ a

etto; ¢ presente in corrispondenza del corpo di fabbrica originario un locale sottotetto accessibile
blo al fine di ispezione.

La struttura non presenta un quadro fessurativo che indichi dissesti statici ¢ non sono presenti
nanifestazioni visibili di degrado, pertanto I’edificio nel complesso si presenta in normale stato di
on;gw_azione.
Cedificio ha superficie coperta di circa 108,50 mgq ed insiste su un lotto di 440,00mq. La corte di
pertinenza, quasi interamente vincolata per la realizzazione delle strade di piano, ¢ gia occupata sul
ato Qm dalla sede stradale di via Varese, mentre sul lato est per piccola parte (circa 10.00mq) da
stru d uso non residenziale (ricovero attrezzi) che & possibile definire precaria'.
- descritto, secondo le previsioni di piano, presenta ancora delle potenzialita




w
o
w
o
s
>
< N
o >
VIA CESARE BATTISTI .
It : - btk o B
Fig.1 Pianta stato di fatto
| parametri dimensionali sono i seguenti:
Descrizione Superficie Utile
mq 7.50
" mq 29.60
' mq 14,18
mq 18,38
2,14
T, 20 i o
-"-‘l‘ = ias ot 3= Lasait -'1_:* NP 'I,ue. M W
‘." \--- A Taihie ,.“'J P L]

i t&.[-i
" gl. L%



Terreno_agricolo. distinto al N.C.T. d; Mazzarrone (Ct) Sez. Caltagirone FL4 part.14, ¢ stato

quistato come pertinenza esclusiva dell’immobile, ha un’estensione di are 8 ca 10 (810mq), la
tura prevalente ¢ seminativo arboreo, ma sono presenti delle piante di ulivo. 11 P.R.G. prevede
710,00 mq di quest’area vengano occupati per la realizzazione del prolungamento di via Cesare

ttisti ¢ di un parcheggio, mentre i restanti 100.00mq costituiscono un lotto_edificabile che
ermette la realizzazione di 9 me/mq.

° QUESITO (Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
siano interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
levata difformita a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non
nsentono la sua univoca identificazione; b) se i dati in pignoramento sono erronei ma consentono
identificazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli

ttuali, han_no in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia
atastale del compendio pignorato)

a descrizione attuale del bene & conforme a quella contenuta nell’atto di pignoramento.

SITO (Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-
ip_cqso di zrregot‘arit&, acceru se gli stessi siano suscetﬂb:h d: sanatoria, quamgﬂcanda u'

di u"bamzzmone e costi di costruzione), indicandoli anche in via
7 n s‘ia possibde una esarra determinazione, precisi se esistano procedura



M delle finttara interne,;

N‘d WA Tt per “‘“‘“N W HeOverD attressl per (1 glnedino.
a‘ BABIO Compartate wna moditioa sostanaiale del comportaments stratiarale dell edificio,
Paportura doi due vani costitiisee ai sonsi del 1. MO 2008 ( nuove norme teeniche sulle

M wn intervento looale ehe riguarda porsiont Himitate della struttura;
o RARRO SOMPATALD aumento della superfici o deolla volumetria;

U .Mw ARZZT PUOD OSFEIS OSSO SeNnza arrecare progiudizio alla strattura prineipale;
ART0, SONO SUSCRHBIN di sanatoria ai sensi dell*art, 36 DR, 380/01  ox art, 13 1. 47/85),

R (Aecerti se § deni pignorati siano oce wpati dal debitore, affittati o locatl, indicando
Peventwale data i regismrazione, la scadenza del velativi contrattl nonché
o esiztenza di wn gindizio in corso per il rilascio)

_"_'-ﬂi pignoramento costituisce la residenza principale del nucleo familiare degli

nte alla casa @ libero a disposizione dei proprietari.

Dica, se {immobile & pignorato solo pro quota: ) se esso sia divisibile in natura
aso, alla Mﬂiom dei singoli lowti, indicando se sia necessario o meno H

gmaiu alla luce di quamo disposto dall‘art, 577 c.p.c.
3 J 078. jbmfm altresi la valura:fom della sola quota,
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on Vi won paesnggintiel predominantl o non sono statl rilevili
.wmo un pl.ﬂ'lﬂﬂlﬂﬁ iﬂ’l]’il‘!llt‘l vislvao, .

| plane pmlealmnnimn per ln zonn prevede ln renlizzazions del

. di un parch : |
Jattist € P epplo In corrispondenza dic parte della proprieti depll enecutatl,
y ogpetto del

prolungamento delln vin Cesare
ed anche

. fuazione di nuove ue -
individu uove aree odifionbill, frn cul unn porzione del terreno npricole

SESCRIZIONE DELL IMMOBILE |

[ Cedificio & una casa unifam
_ iliare ¢he si sviluppa su un solo livello fuorl terra, Le caratteristiche si

possono cosi sintetizzare:
b .Wm druso: residenziale;
. tipologia edilizin; casa unifamilior
RPN i . iliare con piccola corte di VZi
3 ‘Mmﬂma oy rle di pertinenza:
: periferica
costruzione: costry -
Ao one: costruzione originaria antecedente al '67 e ristrutturazione edilizia del

mt:m& portante in muratura con fondazioni continue in pietrame ¢ malta
n | \g'm-:mgtn_luahaa tavelle, copertura a tetto su ordito ligneo; i
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yzgujﬂg (determini il valore di ciascyn immobile con riferimento agli attuali prez=i i
210, tenendo conto del costo di eventuaje sanatoria)

£ Wonc del valore degli immobili oggetto del pignoramento & ottenuta eseguendo la
media fra i valori desunti adottando due diversi metod; estimativi: analitico e sintetico.

i informazioni necessarie per la stima eseguite con i suddetti metodi vengono desunte dalla ot
s dell’Osservatorio Immobiliare del Territorio e da indagini di mercato presso agenzie

. » andlitica (capitalizzazione del reddito):
i canone di affitto annuo dell’immobile al piano terra & Rpl= 2.520.00 euro, le spese annue nel
1o caso si possono stimare pari al 20% di Rpl. segue che il beneficio fondiario &€ Bfn=2.016.00

#&wﬂw di capitalizzazione determinato & pari al 0.034. Il valore dell’immobile ottenuto
e '__l.lreddltoépal'la5929412euro

7i interni, &apphwm:loun coefficiente correttivo pari a 0,10 per I'area esterna e:
,zlﬁi'.iﬂsﬁﬂ mgq.



| ﬂggiornarmmto catastale;
_spese per competenze tecniche,
i stimano in circa 3.000.00 euro.

GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA IMMOBILE 1

Premesso quanto sopra si dichiara, a conclusione della presente stima. che la casa per civile
| zione con annessa corte di pertinenza sita in Mazzarrone (Ct) — Quartiere Cucchi, censita al

g C.E.U. Fl. 308 par. 267, ha come piu probabile prezzo di mercato la cifra tonda di Eure
9.000,00 (quarantanovemila/00 euro).

nazione del valore corretto per I'immobile oggetto di stima & ottenuta applicando:
1. per il terreno agricolo (valore di esproprio per I’attuazione del piano particolareggiato). il
memdo di stima sintetico comparativo con terreni ricadenti nella stessa zona e simili per
 tipol 1 di impianto, qualita media della produzione negli anni, presenza di accessori €
jith derivanti da titoli ed applicando al valore agricolo medio, desunto dallallegato al
14 Sett. 2009, opportuni coefficienti correttivi che tengano conto delle peculiarita
s _'“ eche del fondo.
il metodo a costo di trasformazione.

rato per la zona denominata * Regione Agraria n.4”
uello di un uliveto & di 9.218,76 €/Ha. Considerando




P————-—_—-———"

w‘@ il pia probabile valore di mercato dell aren edificabile ¢ di 40.000,00 euro.

OlUDIZlO CONCLUSIVO DESTIMA IMMOBIL L 2

quanto sopra st dichiara, o conclusione della presente stima, che I'appezzamento di
Lerreno agricolo sito in Mazzarrone, censito al N.C. T, FL 4 part, 14, ha come piu probabile prezzo di
mercato Ja cifra tonda di Euro 40.500,00 (quarantamilacinguecento/00 euro).

mmm (indichi Lopporunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piid lotti separ ati
le ragioni), predisponendo in ogni caso un ptano di vendita dell ‘immobile ¢ dei lotti,
’nwvd!m ove necessario, alla realizzazione del frazlonamento, previa autorizzazione del

Giwdice)
Gli immobili sono vendibili separatamente.

CSITOQ (alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna degli immobili
la planimetria catastale dei fabbricati)

In ottemperanza a quanto disposto dal mandato conferitomi, allego n°14 di foto digitali:

- Foto FO-1: Inquadramento territoriale: vista dall’alto estratta da “Google Earth”;
- Foto FO-L1-2: Strada di accesso;

. Foto FO-L1-3: Prospetto su via Cesare Battisti;
& - - Foto FO-L1-4: Prospetto su via Cesare Battisti (ampliamento);

ol .1-5: Prospetto su via Varese;
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Ls somoscER C.T.U_ com guamto fin qui esposto. conclude la presente relazione di Consulenza
Tocsics & Uficio che < compoas & 15 (guindici) pagine dattiloseritte con in allegato la seguente
Socamesaraone Tac00iz per Uespletamento dellMincarico:

2 W“m&m\MMWa catastale:




