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TRIBLINALE ORDINARIO DI ENNA
SEZIONE CIVILE

RUOLO GENERALE DELLE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSTJLENZA TECNICA
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Banca di Credito Cooperacivo San Michele di Calanissecu
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Aw. Mario Mangiapane
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Premessa

La soctoscrirra Docc. Ing. Tiziana Dee ARENA, con studio in Enna, via dei pini n. 8,

iscritca all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Enna al n. 579, giusco incarico

ricevuro, in dara II / 0I / 2012, dall ' i l .mo Dom. Giovanni MiLANO, Giudice

dell 'Esecuztone per 1l proc. n. 33/Z0II R.G.E., promosso da Banca di Crediro

Cooperacivo San Michele di Caltanissecta, difesa dall'Avv. Mario Mangiapane, con

s t u d i o i n P i e t r a p e r z r a , v i a D i B l a s i n . 2 7 , c o n t r o

e S e n t e r e l a z i o n e d i c o n s u 1 e n z a t e c n i c a , l e c c i g l i a t i e c o m p i u t i g 1 i

opportuni accertamenri, intende rispondere puntualmence ai quesiri posri e di seguiro

riportati:

A) Descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuari nell'arco di

pignoramento (ad esclusione degli immobili già liberati dal vincolo del pignoramenro o

per i quali l'esecuzione sia scata sospesa) anche mediante rilievi planimetrici e forografici,

indicando, con riferimento a ciascun immobile, dati catascali, ubicazione, confini e

provvedendo, ove per qualche immobile pignorato non sia ancora stata efferruara la

prescritta denuncia al N.C.E.U., a presencare tale denuncia.

B) Dica se i dad risultanti dai documenri ipotecari e cacastali ex art. 567 c.p.c. ovvero

dalla relazione notarile agli atti corrispondano a quelli effemivi, indicando, per il caso di

non corrispondenza, le eventuali differerve e le loro cause, ricostruendo le vicende degli

immobili nel ventennio anteriore alla dam di trascrizione del pignoramen[o, ed

individuando cutti coloro che ne furono proprietari in mle periodo.

C) Dica se alla dara di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati erano

tutto o in parce di propriecà dell'esecutato o degli esecutati e se alla daca predetta

erano evencuali comproprietari, indicando in cal caso le relacive quoce.

Indichi il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddecto ventennio.

in

vi
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D) Indichi: (a) i dirimi reali a favore dí rczi esisrenci sull'immobile pignoraro alla dara

della trascrizione del pignoramento; (b) gli alrri eventuali vincoii, oneri, formalirà

esistenci suil'immobile ivi inclusi a titolo esemplificarivo queili di cararrere srorico-

arcrstico, paesaggistico, idrogeologico etc. o derivanci da conrrarri incidenri sulla

potenzialità edificaroria del fondo.

Dica se l'evenruale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non

Presente in atri e anche se anreriore al ventennio) preveda vincoli di desdna zione ovvero

lirnitazioni all'uriliz zo deglì immobili pignorati.

E) Dica, con riferimento a ciascun immobile pignoraro, se rale immobile sia libero

ovvero sia occupaco, Precisando in quest'ulcimo caso chi lo occupi, quale sia il cirolo

dell'occup aztone, e a quando nsalga I'occupazione.

Nel caso il cirolo sia un conrrato di affitro o di locazione

dell'evenruale registrazíone del conrrano, (b) la scadenza del

possibile ad acquisire copia del conrracro.

F) Derermini il valore arruale degli immobili pigr-rorari.

G) Verrfichi la regolarirà edllízia e urbaniscica del bene nonché l'esisrenza della

dichiarazione di agibilid previa acquisizione o aggiomamenro del cerrificaro di

destinazione urbanisrica previsco dalla vigenre normaciva.

Specifichi in base a quali licenze e/ o concessioni edilizie gli immobili pignorari siano

srati realizzeti, e laddove accerri l'esisrenza di irregolarirà edilizie:

I ' elenchi con riferimento alle unicà immobiliari pignorare, le irregolarirà ed,l;ízie

riscontrate;

2. dica, semPre con riferimenro alle unirà immobiliari pignorare, ss, con quale

procedura e con quale sPesa le irregolarità edilizie risconcrare possano essere sanace".

indichi: (a) gli esrremi

contratto. Provveda ove
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I. ACCERTAMENTI PRELIMINARI

Il procedimenco per cui la sotroscricta CTU ha ricevuro incarico dall'ill.mo Giudice

dell 'Esecuzíone, Dom. Giovanni MILANO, in dara II/0I/ZOIZ, previa norif ica di

nomina del o6/I2/20Ii, è i l  proc. n. 33/2OII, promosso da Banca di Crediro

Cooperativo San Michele di Calcanisserta, difesa dail'Avv. Mario Mangiapane, con

s t u d i o i n P i e t r a p e r z i a , v i a D i B 1 a s i n . 2 7 , c o n t

iscritto a ruolo in data r8/05/z0lI a seguiro di norif ica di preceno del

29 /04/20rr e pignoramenro del 17 /05/20I I. Alf iscanza di vendira

del l '08/06/ZUI segue i l  deposiro del la relazione nocar i le,  in daca Ig/09/Z1IL

Esaminato il fascicolo d'ufficio la CTU, previa autorizzazrone a procedere, ha poruro

dare tntzio all'esame ed all'acquisizione di:

documentazrone catastale (in dara I8/OI /zOtZ, presso l 'Agenzia del

Terricorio di Enna);

documentazione ipocecaria (in data IS/OI/ZOIZ presso la Conservaroria dei

Regisrri dello Sraco di Enna);

documencazione attestante le regolarità edilizia ed urbanisrica degli imrnobili

oggetro del  procedimenro (nel le dace del  3O/0I/ZO1Z e 2I /OZ/ZOIZ presso

l'Ufficio Tecnico - Sertore Urbaniscica del Comune di Barrafranca).

In dara 03/02/2012, giusta comunicazione alle Pani con raccomandaca A/n del

26/0I/2012, Ia scrivenre CTU si è recara sui luoghi oggecro di conrenzioso e ha

provveduto a dare rntzio alle operazioni perirali. Hanno assisciro alle sudderre

operazioni il CTP, nominato dalla Parte convenuta, nella persona dell'Arch. Gianni

COLOMBO e uno dei figli della Parre Debicrice.

Come si evince dal verbale di sopralluogo redacro (allegaro 0) è scaro eseguiro un

rilievo planimetrico associato ad un rilievo focografico al fine di arresmre la conformirà

delle oPere eseguire alle concessioni edllizíe rilasciace dal Comune di Barrafranca ed alle

planimecrie carascali.
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Si sono in parricolare considerad gli asperri recnici relarivi a:

superfici e altezze;

murature perimetrali;

materiali utilizzatr:

stato di conservazíone di strutture, infissi e serramenri:

stato degli impianri;

finicure inrerne ed escerne e grado di conserv azione delle sresse.

l\

, \ r l )
-+\Y<'
\y
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2, ANALISI DEI QUESITI

Si intende Procedere con l'analisi dei singoli quesiri al fine di dare punruali risposre agli

incerrogarivi posri dall'll.mo Giudice Esecurore.

2.r QUESITO A

Descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuari nell,ano di

pignoramento (ad esclusione degli immobiti già liberaci dal vincolo del pignoramenro o

Per i quali l'esecuzione sia stata sospesa) anche mediance rilievi planimerrici e

focografici, indicando, con riferimenco a ciascun immobile, dad cabsrali, ubicazione,

confini e Prowedendo, ove per qualche immobile pignorato non sia ancora s."re

efferc'ata la prescrirca denuncia al N.c.E.u., a presenrare ,"le denuncia.

Dall 'arro di pignoramento immobiliare, notif icaro a mani dei debirori i l  I7/05/ZOII e

rrascrltto Presso I'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Enna - servizio di

pubblicirà immobiliare - 1125/05/2orl ai nn. R.G. 44g4 e R.p. 3493,si evince che i

beni immobili sottoPosti ad esecuzione sono cosriruiri da un fabbricaro di rrpo

economico e da un box au[o, siti in Comune di Barrafranca tra le vie Foligno, Cavour e

Barbagallo e censiri al N.G.E.[J. come di seguiro espliciraro:

unicà immobiliare sita in via cavour n. 9I, piano T-I

N DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLA.SSAMENTO DATI DERiVANTI DA
Sezione

Urbana
Foglio Panicella Sub Cacegoria Classe Consiscenz-a Rendita

I

B

B

I 4 1749

1752

I h / 5 î
8,5 vani €.396,3I

VARIAZIONE dcl
2a/ 12/ 1992 n.
4254.1/1992 in arri dal
27 / rO/ rees
SOPRAELEVAZIONE E
DIVERSA
DISTRIBUZIONE

n.b.: la panicella 1752 sub 3 risuha g
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Unicà immobiliare sira in via Cavour n. 9I piano 2

l \ DATI IDENTIFICATIVI DATI DI
CLASSAMENTO I)ATI DER]VANTJ DA

Sezione

Ulbana
Foglio Parricella Sub Cacegoria

B

B

1 4 1749

r 7  5 2

a
L

î̂
In corso di costruzionc

VARIAZIONE del 04/12/ZOOe n,
9886.I/2009 in arri dal
04/ I2/2009 (prorocollo n.
ENO 1434 r 7) VERIFICA STATO
ATTUALE U.I.

. D . :

unid immobiliare sira in via Barbagall o rL. 44 piano T

DATI IDENTIFI(-ATIV] DATI DI CLA.TSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezrone

Urbana

€.r17,75

VARIAZIONE del
24/rz/r9e2 n.
4254.2/ 1992 in arri dal
27 /  r0/  lees
RISTRUTTURAZIONE

r-r.b.: la parciceila 1752 sub 4 rrsuka g;
corr dichiarazione soscirut iva di arro di nororierà pro,. , , , .  r4gzr del3r/r0/2007.

Confini

L'inrera unità immobiliare risulta collocara ad angolo rra le vie Foligno (Nord-Esr),

Cavour (Nord-ovest) e Barbagallo (Sud-Ovesc). In direzione Sud- Esr confina, lnvece

co'le (allegaro I).

Classifi cazione urbanisrica

Gli immobili risultano ricadenti in zone "B - compleramenco o soscicuzione ed,tlizja,,

del Piano di Fabbricazione del Comune di Barrafranca. Come si evince dalio srralcio di

P' di F' (allegato 2) e dalla documen.ozíone reperira presso l'Ufficio Tecnico - Secrore

Urbanistica - del Comune di Barrafranca, si cracra di zone del rerrirorio comunale

edificate almeno per il I2,5yo e nelle quali la densirà rerricoriale supera I,5 m3/mr. In

t'le porzione di P. di F. sono alnmesse rurre le desrinazioni d'uso ad eccezione di

industrie e laboratori artigianali eccessivamenre rumorosi e nocivi. Sono consentiri la

costruzione ex novo di singoli edifici e le demolizione e ricosrru zjone di edifici esisrenrr.

Nel rispetto delle densirà fondiarie previsre per rale zorra, sono ammesse anche
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operazioni di sopraelevazione e di ampliame ntì. L'akezza

comunque superare gli I I,50 m.

Descrizione delle unira rmmobiliari

massirna degli edifici non può

Gli immobili oggerro

caracrerisdche:

FABBRICATO

Piano T-I

del procedimenro (allegaco 3) presentano le seguenti

Al Piano Terra sono presenri:

4' un locaie adibiro a deposito (individuato in planimerria al ,-,. I) di superficie uri le di

circa 30 m: ed altezza pari a 4,r0 -, doraro dt porta/finesrra, di direrro accesso

daila via Barbagallo, di dimensioni pari ar,20x2,I0 m ed un collegamenro incerno,

di dimensioni pari a 0,80x2,I0 m, con ii vano scala. Lo spessore compiessivo delle

murature risulca essere di 30 cm. Le finiture inrerne di cale locale risulrano

parzialmence comPromesse dalla presenza di umidicà di risalira e dismcchi di

inronaci dovuri ad imbibizione d'acqua degli scessi;

5' un piccolo ingresso (individuaco in planimecria al n. Z) dlsuperficie urile di 6 m2 ed

altezza pari a 2,90 m, che consente l'accesso alla cucina ed è diretramenre connesso

con il vano scala. Tale locale presenta un accesso direrro dalla via Cavour di

dimensioni pari a I,I0x2,60 m;

6' un locale (individuato in planimecria al n.3) di superficie uri le di circa 15 mr ed

altezza pari e 2,90 m' adibito e cucina collegaro ad una modesta lavanderia

(individuaca in planimetria al n. a) ed un locale di servizio acriguo (individuaro in

planimetria al n. 5 e di ahezza pari a 2,25 m) di superficie uriie risperrivamenre pari

a 2 e 14 m2. Il locale cucina presenta una finesrra in legno di dimensioni pari a

I,20xI,20 m mentre i locali lavanderia e di servizio presenrano rispercivamenre una
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f inescra di 0,60xI,20 m e una porta finestra, con accesso direrco dalla via Foligno,

di dimensioni pari a Z,OOx2,I0 m.

Nei locali soPra descritt i  non sono presenri impianci di riscaldamenco e/ o

condizionamento; inoltre, gli infissi sono in legno e non presenrano parrrcolari

accorgimenri per il concenimenro delle dispersioni rermiche.

Mediante il vano scala si accede al Piano Primo, dí altezza media complessiva pari a

3,I5 m, cosricuiro da:

I ' una prima camera da letto (individuata in planimerria al n. 6) di superficie uri le di

crrca 15 m2, docata di f inestra di dimensioni pari a I,20xI,6O m. E,presenre una

pompa di caiore per il condizionamenro der locale;

2' un servizio igienico dismesso ed adibico a deposiro (individuaro in planimerria al n.

7) d; superficie uri le di circa 5 -t, docaro di f inesrra in legno di dimensio'i pari a

0 ,80x I ,60  m;

3' una camera (individuara in planimecria al 
". 

8) di superficie urile di circa 7 mz,

doraca di finesrra in legno di dimensioni pari a o,50xI ,40 m;

un piccolo ripostiglio (individuato in planimerria al n. 9) di superficie urile di circa

I mr con una finesrra in legno di dimensioni pari a 0,50xI,40 m;

un locale tecnico (individuato in planrmerria al n. I0) di superficie urile di circa 6

m:, in cui è presenre un infisso in legno di I,I0xI,7O m;

una sala soggiorno (individuata in planimerria al n. I I) di superficie urile di circa

32 m2, doata di una Porta finestra in legno di dimensioni pari a I,2Ox2,S0 m con

affaccio direto su un ballaroio di superficie pari a 0,80xI0,40 m.;

un pianeroctolo/corridoio (individuato in planimerria al n. 12) di superficie urile di

circa 5 m2 che consente il collegamenco rra i locali sopra descri6i ed il vano scala;

un disimpegno (individuato in planrmetria al n. I3) di superficie urile di circa 5 mr

a cui si accede dalla sala soggiorno e che consenre il collegamenro rra quesr'u6ima,

le altre camere da lerro ed il servizio igienico principale;

-̂î.

5.

6.

7.

8 .
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un secondo servizio igienico (individuaco in planimerria al n. I+) disuperficie urile

di circa 6 m', domto di f inestra in legno di dimensioni pari a O,gOxI,60 rn ed un

boiler per la produzione di acqua calda saniraria;

una seconda camera da lemo (individuata in planimerria al n. I s) di superficie urile

di circa 2r m2 con un affaccio sul ballatoio sopra ciraro medianre una porra finesrra

di dimensioni pari a I,2OxZ,SO m;

2' une terze camera da lecto (individuara in planimerria al n. I6) di superficie urile dr

circa 9 m2 non dotata di finestre, ma di un collegamento con la precedenre sran za aJ

fine di consenrirne aerazione ed illuminazione narurali.

Le finiture interne sono buone e non si risconrrano le problemariche dovure all,umidirà

presenri al piano inferiore. Anche ai piano I non si rileva la presen za di impianci di

riscaldamento dei locali e i serramenci non presenrano parcrcolari caracrerisriche di

conrenirnenro delle dispersioni rermiche.

Piano 2

I1 Piano 2, presenra un'altezza complessiva pari a z,9O m, ed è accessibile medianre i l

vano scala' Il piano risulta privo di pavimencazione, finirure ed infissi. Sono presenri 3

Iocali ed in particolare un piccolo disimpegno (individuaro in planimetria al n. 17) dr

superficie utile di circa 9 ^t, dotato di aperrura di larghezza pari a I,00 m e che

consente l 'accesso ad altri 2 vani di dimensioni rispetdvamenre parr a 3I m2

(individuato in planimetria al n. I8) e 75 m2 (individuaro in planimecna al n. I9).

I1 primo è doraco dt 2 aperrure di larghezzapari a I,ZO m(una delle quali affaccia su un

balcone di superficie pari a 4 m2), mentre il secondo presenra la predisposizione per

una Porta/finestra e una finestra di larghezza, rísperrivamenre, pari a I,20 e 0,80 m.

Sono inoltre presenti 2 grandí affaccí, sul ballaroio perimerrale, di 2,gO e 2,302 m di

Iarghezza.

9.

T
l .

10
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BOX AUTO

Piano T

Al Piano T erra, in via Barbagail o n. 44, sí

planimecria al n. 20) di superficie utile di

dirnensioni  par i  a 3,00x3,20 m. L 'ahezza

sfruccaca con la presenza di un soppalco.

2.2 QUESITO B

trova, infine, un box auro (individuaro in

circa 42 m2, doraro dì porta/finesrra di

complessiva del locale, pari a 3,90 m, è

Dica se i dati risultanti dai documenti ipocecari e cacascali ex arc. s67 c.p.c. owero dalla

relazione nohrile agli ani corrispondano a quelli effecrivi, indicando, per il caso di non

corrispondenza, le evenruali differenze e le loro cause, ricostruendo le vicende degli

immobili nel vencennio anteriore alla dau di rrascrizione del pignoramenro, ed

individuando mrti coloro che ne furono proprietari in t"le periodo.

Dall'esame dei Regiscri immobiliari e catasmli (atlegaro 4) e dai sopralluoghi si è poruro

constacare che gli immobili sopra descricti in risposra al quesiro A, annorari al N.C.E.U.,

Comune di Barrafranca, in dirra:

I.  o per yz;

2. 

proprieraria per Yz;

al foglio I+/8, mappali unificari:

I .  1749 sub I e 17s2 sub 3, via cavour n. 9I,  p. T-I,  car. A/3,cr. 3;

2' 17 49 sub 2 e 17 52 sub 4, via Cavour n. 9 I, p. 2, car. in corso di cosrruzione:

3. 1752 sub I,  via Barbagallo n.44,p. T, car. C/6, cI.4;

sono conformi a quanto riportato nel certificato e nella planimerria carasrale.

I mappali 1749/r-r752/3 e 1749/2-r752/4 derivano dai mappale originario I 749 a

seguico di varíaztone del 2+/r2/I992 n. +25+J/rg9z in arri d,aI 27/rO/r99s per

1.1
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soPraelevazione e diversa distribuzione e variano, alrresì, con i i mappale 1752/ I per la

med esima sopraelev azìone.

Gl i immobi1 isoprac i ta t i sonoPervenut i inpropr iecàd

 ( I / Z ) c o m e d i s e g u i r o e s p l i c i t a c o :

I' mappale originario 1749 mediante rogiro noraio R. Sarariano di Barrafranca del

24/0+/1972, trascrirro a cakanissetra ;l zT/os/rg7z ai nn. Tors/6122, da

Potere di

2' i l  mappale 1752/ I originario in forzadi arro di vendira a rogiro nocaio S. Argenro

di Enna del I 9 / r0/ r978, rrascrirro ad Enna I 'rr / rr / r97B ai nn. g75I /7 6s9, d,a

Potere di

2.3 QUESITO C

Dica se alla daa di rrascrizione del pignoramenro gli immobili pignorati erano in burro

o in parce di proprietà dell'esecutaco o degli esecutari e se alla dau predera vi erano

evencuali compropriecari, indicando in tal caso le relative quore.

Indichi il primo titolo di acquisco per atto tra vivi anreriore al sudderto venrennio.

Alla dara di trascrizione del pignoramenro, 25/05/z0II, gli immobili oggerro di

procedimenro esecurivo erano nella piena proprietà dei sig.ri:

3. propriera río per yz;

+.

proprieraúa per Yz .

Il primo cirolo di acquisto per atto tra vivi risulra da rogiro noraio R. Sacariano di

Barrafranca del 24/0+/ 1972, rrascricro ^ calanisserca 1l 27 /os / rg7z ai nn.

7015/6122, daporere d
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2.4 QUESITO D

Indichi: (a) i dirirci reali a favore dí rcni esisrenci sull'immobile pignoraro alla data della

crascrizione del pignoramenco; (b) gli alrri evenruali vrncoli, oneri, formalid esiscenci

sull'immobile ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli di caraccere srorico-arcisrico,

paesaggistico, idrogeologico etc. o derivanri da conrraai incidend sulla porenzialia

edificaroria del fondo.

Dica se l'evencuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non

Presence in acci e anche se anceriore al vencennio) preveda vrncoli di desrinazione ovvero

limitazioni all'ucil izzo degli immobili pignoraci.

Alla data di trascrizione del pignoramento dalla documenrazione reperica non risulrano

dirirri reaii a favore di rcrzt esisrenri sugli immobili pignorari;

Dall'accertamento effettuato presso gli uffici rerrirorialmenre comperenri risulano le

seguenri formalirà pregtudizr evoli (allegato 5):

5' ISCRIZIONE del I0/03/2005 - Regisrro Paricolare IO0o Regisrro Generale

3050 Pubblico Uffciale MAIDA ALBERTO Reperrorio 10167 / 3633 del

07 /03/2005 IPOTECA voLoNTARIA derivante da coNCESSIONE Di

MUTUO FONDIARIO, in favore di Banca di Crediro Cooperarivo San Michele

di caltanisserta contro i predem per/, f

/ t ;

6' ISCRIZiONE del 25/08/2010 - Regisrro Parricolare 894 Regisrro Generale

7782 Pubblico Uffciale GIUDICE DI PACE DI PALERMO Repertor io 3g96/9

del oe/rr/200e ATTo ESECUTIVo o cAUTELARE DECRET.

INGILNTiVO, favore di Banca Nazionale del Lavoro di Roma conrro r prederri

; ;

7. TRASCRIZIONE del ZS/OS/Z0II Regisrro parricolare 3493 Regisrro

GCNCTAIC 4484 PUbIiCO UffiCiAIC UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBL/NALE DI
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ENNA Repercorio +25 del 17 /05/ZuI ATTO ESECUTIVO o

CAUTELARE _ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, iN fAVOTE di

Banca di Credito Cooperacivo San Michele di Cakanissecra conrro i prederr

- e r % .

Non risulca' infine, alcun regolamento condominiale in quanto rrarrasi di abirazrone

singola.

2.s QUESITO E

Dica' con riferimento a ciascun immobile pignoraro, se rale immobile sia libero ovvero

sia occuPaco, precisando in quest'ultimo caso chi lo occupi, quale sia il drolo

dell'occup azione, e a quando risalga l,occupazione.

Nel caso il titolo sia un contracto di affirco o di locazione indichi: (a) gli escremi

dell'evenruale registrazione del contramo, (b) la scadenza del conrracro. provveda ove

possibile ad acquisire copia del contrarco.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono arcualmenre occupari dai 

nelia qualicà di proprietari per % ciascuno.

Dal momenro che l'immobile risulta occuparo dai proprierari non sussiste ii caso in cui

il ticolo sia un concratto di affimo o di locazione. Si può rirenere che rale occupazione

risalga alla dara di acquisizione del bene con afto di compravendira.

2.6 QUESITO F

Determini il valore accuale degli immobili pignoraci.

Il piu probabile valore di mercaco dei beni oggemo del procedimenro è sraro ricavaco

applicando una valucazione per comparazione direrra con beni immobili avenrl

caratceristiche intrinseche ed escrinseche ad essi similari ed analog a apprezzabilid sulla

t4
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piazza immobiliare di Barrafranca. A seguito di sopralluoghi sui beni esecurari, indagini

di mercato presso le agerute immobiliari cerrirorialmenre compecenri, colloqui con

e sperti tecnici di zona e sulla base dell'esperienza professionale della CTU, si è poruro

compiere Ia rllevazione degii elemenci preliminari e ia dererminazione del piu probabile

Prezzo unitario ordinario. Tale valore è scato inteqpolaro con la superficie commerciale

Per ottenere' considerari gli opportuni coefficienri correctivi di ponde raztone, il piu

probabile valore di mercaro dei beni oggerro di valua zione. per comp Ierezza nelle

operazioni di rilevamento del mercato immobiliare, si sono epprezz^ri anche i dari

contenuti nelia banca dati delle quotazioni immobiiiari dell 'Osservacorio dei mercaro

irnmobiliare dell'Agenzia del Territorio (2o semesrre 2orr, allegaro 6), corl la

consaPev olezza che gii sressi sono da inrendersi di ausil io alla srima e riferiri

all'ordinarietà degli immobili, in particolare, allo sraro conservarivo prevalenre nella

zona omogenea. Le soPra cicate indagini hanno consenciro di ricavare:

Prezzo ordinario per i l  fabbricaro:

Prezzo ordinario per il box auco:

In riferimenro alle superfici commerciali

non sussistono servicù di sorta

C onsisren za de| fabbricaro:

Consistenza del box auro:

(V.M.)yoa = +SO I  x  ZB0 m2 = 126.000 €m z

(V .M. )no*  =  ESO 3  x  S0 m2 =  17 .500 €m'

Dalle valucazioni effetuate si può asserire che ii piu probabile valore di

atrribuire agli immobili oggerto di pignoramenro, venduri come unico locro.

450 € /n,

350 € /rn:

ed al facro che sulf inrera unirà immobiliare

280 ml

50 m2

mercaro da

risulra pari

15
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2.7 QUESITO G

Verifichi la regolarira edtlizia e urbaniscica del bene nonché l'esiscenza della

dichiarazione di agibilia previa acquisizione o aggiornamenco del cercificaro di

desdnazione urbanistica previsro dalla vigente normadva.

Specifichi rn base a quali Ecenze e/o concessioni ediuiegli immobili pignorari siano

staci re:li-zati, e laddove accerci l'esisrenza di irregolarità edilizie:

I ' elenchi con riferimenco alle unità immobiliari pignorare, le irregolarica edlizie

riscontrate;

2' dica, semPre con riferimento alle unicà immobiliari pignorace, se, con quale

procedura e con quale sPesa le irregolarità edilizie riscontrate possano essere sanate.

Dalle verifiche effettuare si è potuto rilevare che le unità immobiliari oggerro del

pr:ocedimento sono dotare dei seguenti provvedimenci autortzzarivi (alleg ato 7):

I '  nul la osta n.  08189 deI 07/09/1967 per l 'esecuzione di  lavor i  d i  costruzione dei

piani primo e secondo di un fabbricaco sito in Barrafranca alla via Cavour, previo

consolidamento con rincocciatura di pietrame e malta cemenrizia delle srrucrure

murarie esisrenti;

2' concessione edllízia per la esecuzione di opere n. SZ0/79, con la quale veniva

richiesta lícer;z,a Per rl consolidamento e l'ampliarnenro del piano rerra con

sopraelev azione di parce del I o piano;

3' concessione ediLzia per l 'esecuzione di opere n. 2I / 83, con la quale veniva richiesra

licenza per la sopraelevazione deI20 piano.

Non si è poruto avere risconrro sulla seguence documentazione:

i ' cerrificato di destin azione urbanistica, che viene rilasciaco dagli uffici comperenri

solo nei caso in cui i l  bene in oggerco risulti essere un 
,,terreno,,;

Z' cerrificato di abirabtlirà/agibilità, non richiesro proprierari rcrzi darori di iporeca e

rpotecati in quanro l'immobile risulra in parce ancora in coscruzione.

1 6
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3. CONCLUSIOM

Compiuri gli accerramenri

si riporra un riepilogo dei

pignoramenro.

del caso ed effecruari gli

risulrari della valumzione

opporruni sopralluoghi nel seguiro

sulle unirà immobiliari oggemo di

Quesito A (descrizione degli immobili)

Le unità immobiliari oggetco dei procedimenro risukano sire nel Comune di

Barrafranca e sono coscituite da un fabbricaro ad uso residenziale e da un box auro. Lo

srabile si tro'a ad angolo cra le vie Foligno, Cavour e Barbagallo e presenra, per quanro

concerne il fabbricaro, uno sviluppo verticale con 2 piani olcre ad un piano rerra. Al

piano terra' sulla via Barbagallo, si trova anche l'accesso al box auro. Il piano rerra, ad

eccezione di un locale adibito a deposito nel quale sono presenri ammaloramenri dovuci

ad infilcr aaío.' d'acqua, Presenta modeste finicure interne e discrece condizioni degli

infissi in legno. Il piano I risulm rifinito e non sono presenri le sresse problemadche di

umidirà riscontrate al piano inferiore. il piano 2 del fabbricaro non risu6a ancora

ultimaco, mancando toalmence di finiture ed infissi. Turro lo smbile risuira privo di

finirure per quanto concerne i prospetti esterni.

Quesito B (regolarid docum€Drazisne catastale)

Dall'esame dei Registri immobiliari e catascali e dai sopralluoghi si è pocuro consrarare

che gli immobili soPra descritti, annotati al N.C.E.LJ., Comune di Barrafranca, in dina:

I. er/z;

Z' 

proprieraria per /z;

al foglio 14/8, mappali unificari:

1719 sub I  e  1752 sub 3,  v ia  cavour  n.  9 I ,p .T- I ,  car .  A/3,c1.  3;

17+9 sub 2 e1752 sub 4,  v ia  Cavourn.9I ,p ,2,  cac.  in  corso d i  cosrruz ione;

1752 sub I, via Barbagallo n.44, p. T, car. C/6, cI.4;

t7
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sono conformi a quanto riportato nel certificato e nella planimerria carasrale.

Quesito C (propried degli immobili)

Alla daca di trascrizione del pignoramenro, 25/05/2OII, gli imrnobil i oggerro di

procedimenro esecurivo erano nella piena propriecà dei Sig.ri:

I. proprierarto per /r;

2.

proprieraria per r/z .

Quesico D (sicuazione ipocecaria)

Gli immobili presentano le formalicà pregiudizievoli come specificaro al punr o 2.4.

Quesito E (evencuale locazione degli immobili)

Gli immobili oggerro di pignoramenro sono atcualmenteggerEo 01 plgnoramenro sono arcualmenre occupari dai

Essendo i propriecari non si è

riscontrato alcun contratto di affirro o di locazione. Si può rirenere che rale

occupazione risalga alla dam di acquisizrone del bene con atto di compravendira.

Quesito F (sdma del valore degli immobili)

Il piu probabile valore di mercaro dei beni oggecto del procedimenro è sraro ricavaro

applicando una valutazione per comparazione direrca con beni immobili avenri

cararteristiche intrinseche ed estrinseche ad essi similari ed analog e epprezzabilicà sulla

ptazza immobiliare di Barrafranca. A seguito di rllevazione degli elemenri preliminari si

è determinato il più probablle prezzo unicario ordinario. Inrerpolando quesr'u1imo con

le superfici commerciali e considerando gli opporruni coefficienri correrrivi di

pondcrazione si  è ocrenuro:

dai

( V . M . )  y o o  =

(V . lu l  . )ao ,  =

€
450 -, x 280 mz = 126.000 €

€
350 , x 50 mz = 1,7 .500 €
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Dalle valucazioni effettuate si può asserire che il piu probabile valore di mercaro da

acrribuire agli immobili oggecro di pignoramenro, venduri come unico lorro, risulra pari

( V . M . ) i r r r r o  t o t t o  =  1 4 3 . S 0 0  €

Quesiro G (regolarità urbanisrica ed edrlizia)

Dalle verifiche effertuace si è potuco rilevare la conformirà delle unirà immobiliari

oggetto del procedimenro ai provvedimenti autorizzatívi rilasciari dagli uffici di

comPetenza.

Con riferimento a tutto quanto sopra accertato e descrirco, la sortoscritta CTU, nel

rìrtgraziare l'Ill.mo Giudice dell'Esecuzíone, Dorr. Giovanni MILANO, per l,incarico

affidatole, rimane a disposrzione per eventuali chiarimenti, deluci d,azíoni, osservazio'i

e d accerramenci tecnici che il Giudice dell'Esecu zrone e/ o le parri chiamare a giudizro

r l tenessero opporruni .

Certa di aver condotco l ' incarico ricer' 'uto con il solo scopo di far conoscere la verirà dei

fatti, tanto consegna.

Enna,26/03/2012

il c. T.u.
r  n . '

I)ott. I4g, I tzìan7 Qee ARENA

, r'l
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PLANII ETRIA PIANO SECONDO (in corso di cosrruzione)

ALLEGATO 8

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
PROC. N. 33/2011 R.6.E.

lo  1 :100
CTU: fng. Tiziono Dee ARENA
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