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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
Sezione Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott. M. GENNARO

&b
Relazione del C.T.U. nel procedimento civile nr |45/2004 -

RELAZIONE DI C.T.U

Premessa

Con ordinanza pronunciata il data 19 Maggio 2005, il sottosecritto dott, ing. Giacomo Brighina veniva nominato
consulente tecnico d'ufficio dal G.E. nella causa indicata in epigrafe; in particolare con tale provvedimento gh
veniva conferito di accertare, in merito all’esecuzione immobiliare fra le due parti, la proprieta, 1l valore ¢ la
corrispondenza alla normativa vigente degh immobih oggetto di pignoramenta,

Tutto cid come testualmente citato dal seguente mandato:

Il Giudice dell’esecuzone pone all’Esperto 1 seguenti quesiti:

1) Provveda {'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita vgni altra operazione ritenuta necessaria,
previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata, al debitore della data e del lyogo di inizio delle
operazioni peritali:

Alla esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento,

B. Alla verifica della regolarita dei beni sotte-il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive,
all'indicazione dell ‘eventuale sanabiita ai sensi delle leggi n. 47/1985 e n. 7241994 e dei relativi cost,

assumendo le relative informazioni presso git uffici comunali competenti;

C. All'identificazione catastale dell immobile, previo accertamento della esaita corvispondenza dei dati
specificari nell‘arto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altres] gli ulteriori element

necessari per | 'eventuale emissione del decrerto di trasferimento;

2) Rediga, quindi, limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, tante relazioni di stima quantt sono i fotti

individyati, indicande in ciascuna di tali velazioni:

A. L'esana elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicaziont della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione, degli accessori, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
Pertinenze ed accessori, degli eveniuali millesimi di parti comuni; clascun imwmobile sar@ identificato, in
quesia parte della relazione, da una lettera dell ‘alfabeto ¢ gli accessori dalla niedesima lettera con un numero
Progressivo;

B. Una breve descrizione progressiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati fra ['altro anche il
contesto jn cuf essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di aliro complesso immobiliare con

Parti camuni ecc.), le caratteristiche e la destinazione della zona e det servizi da essa offerti;
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C. Lo stato di pussesso degli immaobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo,.ovvero dal debitore, ove
essi siana occupati in base ad un contratio di affitio o di locazione, verifichi la data di registrazione ¢ la
scadenza del contratto, la data di scadenza dell'eveninale disdetta, 'eventuale datg di ritascio fissaia e o

state della causa eventnalmente in corso per il rilascio;

0. 1 vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo ed indicando, per questi wltim, | costi percio
necessari;  perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermative o

negative, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincali:

Per i vincoli che resteranne a carico dell ‘acguirente:

- domande givdiziali ed alire frascrizioni;

- arti di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatura;

- convenzioni matrimonioli ¢ prevvedimenti di assegnazione della casa confugale al coniuge;
- aliri pesi e limitazioni d'uso;

Per i vincolt ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura ¢ spese

della procedira:

- iserizioni

- pignoramenii ed alire traxcrizioni pregivdizievoli:
" per everinali difformita urbanistico — catastali;

° difformita urbanistico — edilizie;

° difformita catastadi.

E. La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio ¢ la elencazione di ciascun aito di acquisto, con
indicazione dei swol estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e cio anche sulla

scorta della eventuale relazione notarife,

¥. La valutaziene complessiva dei beni, indicando distintamente ed in separati paragrafi i criteri di stima

utitizzati e le fonti delle informazioni utilizzarte per la stima;

G. Nel casc di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggiore
difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risudti comodamente divisibile, identificando,
in caso gffermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore deila procedura.

Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fofografie esterne del bene ed almeno due interne,
Segnali tempestivamente ai creditori istanti eventuali carenze nella documentazione presentata;

Invii, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, copia della perizia ai_creditori procedenti ed
intervenuti, ¢ mezzo fax, posta o e-mail.

L Ea b Sl PRy

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




11 sopralluogo

Dopo aver esaminato gh atti del procedimento, provveduto a richiedere e ritirare Iy documentazione catastale .
relativa gli immobili pignorati ed eseguito le visure ipotecane relative agli stessi, si € provveduto a comunicare
alle parti I'mizio delle operazioni peritali di sopralluogo tramite taccomandate AR nn, 12670674480-9 (partc
attrice) e 12670974479-7 (parie convenuta) del 8/6/2005 affinché rendessero possibile |’accesso nei luoghi
oggetto del pignoramento (cfr “ALL. B" — Comunicazioni e Fax). 1l giomo 27 Giugno 2005 - alle ore 16,00, 1]
sottoscritto C.T.U. si & presentato m via Malta, 7 in Mazzarrone (CT) dove hanne avuio mizio le operazicni
peritali disopralluogo.

Nel corso del soprallipge sono state eseguite misurazioni e dettaglian rilievi fotografici; sono stat, altresi,
acquisiti gl element necessan per effettuare le indagini per la determinazione del valore di mercato dei beni sit
nella medesima zona ed appartenenti alla medesime tipologie di quelle degh immeobili da valutare (tenendo conto
del valore delle compravendite avverute nella zona). Alle ore 17,10 dello stesso giomo le operazioni di

sopralluogo sono state concluse (cfr “ALL. A” — Verbale delle operuzioni peritali).
sk ok ok ok kR g

1. INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO.

In seguito alle indagimi espletate, rispondendo, nell ordine, alle domande formulate dal G.E., il sottosenitto CTU
afferma che:

1.A Individuazione dei beni oggetto del pignoramento: 5
1 beni oggetto del pignoramento sono di seguito elencati (cfr “ALL. D" — Documentazione catastale)

<Ff (13
A} Immobile sito nel comune di Mazzarrone in via Malta 7 Censito al NCEU del comune di Mazzarrone al \"‘"—“//
fg. 308 partt, graff. 27 sub. 2 ¢ 635 sub. 2 — piano Prime — classe A/3
i t i ¥ (2 . come si evince dall’atto di acquisto allegato
alla presente relazione’ (efr “ALL. G” — Copia atto di acquisio)

ol B r |

1.B Verifica della regolarita sotto il profilo urbanistico,

L’immobile, ubicato nel quartiere “Cucchi” di Mazzarrone & stato ricostruito con regolare Concessione Edilizia
rilasciata dal Comune di Mazzarrone nr, 218 rep 112 del 25/9/1979 (esibita dal convenuto all’atto del
sopralluogo) La distribuzione nterna é conforme a quanto riportato nelle planimetrie catastali per quel che

Tiguarda il piano terra, mentre relativamente al piano primo la distribuzione interna & vériata,

: Lo scrivente CTU ha provveduto a n’ch.iedere € ritirare {'atto di acquisto dell ‘immobile {del 20:8/1977 in Notar

. ) trascritto il ai . . poiché nella certificazione notarile prodotia da parte atirice si
an .’a prapne:a dell'immobile per i 4/3 dell’ intero. Nell 'atto di acquisto ¢ specificato che 175 apparténeva gia
alla ., all'epoca della compravendita.

1
f}'i‘ghme :.i:ﬂu variazione n. 9510 del (993 (prot. n. 56775) frazioncamento, per sopprossione delle particelle graffate
27 sub. I'e 635sub. 1.
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3. STIMA DEL VALORE DEGLI IMMOBILI.

2.A) Individuazione dei lotti e lore costituzione
i individuano 1 seguenti lott.
e lotto | costtuito dagli immobili identificati con la lettera (A);

§
S

281 LOTIO1

Immobile sito
Mazzarrone censito al NCEU Fg,308 - Part. graff 27 e 635 sub. 2 ubicate in Via Malta 7 - Piano Primo

Prima di stabilire il valore dell’immobile, vengono qui di seguito indicate ¢ descritte le caratteristiche della
costruzione,

Identificazione e descrizione:
Extremi per Iidentificazione.

— Ubicarione: L' immobile & ubicato in quartiere “Cucchi™ nel territoric di Mazzarrone, Tale zona dista circa Km
1 dal centro.

Anna di costruzione: 1979.

—  Consistenza: La superficie commerciale (misurata considerando per intero lo spessore dei murl perimetrali
esterni € la metd dello spessore del muri perimetrali intemi, i vani scala vengono computati al 50%, 1 ballatos e
terrazzi al 25%) misuramq,  172+20 | L altezza det vani ¢ di m, %80,

— Teenologie costrutiive: struttura mista con telai di cemento armato e muratura portante.

— Ingressi:n | ingresso da vano scala costituito da portoncino m legno.

— Opere di finitura: la pavimentazione in gres, le pareti interne sono rifinite con intonaco civile e stucco
veneziano, quelle dei servizi sono rivestite con gres e monocottura. In alcuni vani € presente un controsoffitto
in gesso. La facciata esterna ¢ rifinita con intonaco civile, Gli infissi interni sono in legno (porte tamburate),

quelli esterni sono in alluminio zincato. 11 tutto in buono stato di conservazione.

Impianio di riscaldamento: presente, autonomao a gas,
Impianio eienrico: presente.

Stato di manutenzione: lo stato attuale dell’immobile & buono.

Valutazione:
relativi alla presente valutazione, sono stati desunti facendo riferimento all’attuale valore di mercato. La
utazione & stata stimata attraverso ’analisi di due diversi metodi, mediando i valor ottenuti.
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Procedimento di stima sintetico-comparativa:
Facendo riferimento al valore di mercato per immobili analoghi a quellt m oggetto, perubicazione e tipologia di
fabbricato, si attribuisce, all immobile il valore a nuovo pari a € 750,00

a mq cui si applicano i dovuti coefficienti di incremento o decremento.

' Pertanto, calcolata una sup di mg 179,20 .51 ha:
ALORE UNITARIO ZUNALE MEDIO T Zml’un e .
: RIFERIMENTO (Vi) 5. a° variabili = €fmyg 75000
) Ricerca del Coefficiente di comparione
(Coefficiente pacanetm zonale Kz = | 094
| Cosfficients pararetio costrutivo - (Ke):
Strumerale Kel 4 095
Irymovtisico kg3 = 100
Ko(Kel xKe2xKa3] = 1199
Cocffciente paramst finzicrale K s 104
Cosdfciente parameto whanistico Kif = 1,
| —— —
CosfRiciente parametro irssfomazione Kii = 1,00
Cosfficients parametro ardhitetionion Kq = 093
(Cocfficients parametro tipologico-catastale KiA = 1,00
Coelficionte paranetro Livello piang Kig £ 1,00
Kt =Kz x Ke x K x Ku x Kt x Kax Kz x Klp) = 0,857
b} Determinm ane valore dell'immobike
Valoreumanodell'mmmdle (Vo) =V « Kinl | €mg 543.(1
Valore dell immubile = Vi x superficie commenciale. - £ 115.231,2()
Valore smotondato = € 115.200,004

ale procedimento di stima assegna all’immobile un valore arrotondato di € 115.200,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Procedimento di stima analitica:

Dalle indagini economiche effettuate 51 & desunto che nella zona m immobili aventi pari caratteristiche, viene
applicato un canone medio di affitto pari a € 47500 peranto, calcolando il Beneticio fondiario che deriva dal |
conseguente reddito annuo, detratte le spese, si ha:

Ty Ttermmrastine & Boredices Fondiarso () da
capitafiosn:

/) Rioskfiio fordo e Mosile Anticip Corore: A
12465 w008}
€ 75| x 12325 = 85434
(D). Spoe: .
1 Quoee i nirbaions. meoslriuzione ed
i pTToTe e A % o5 = HR3
|7y CQuie i it e inesigribalitd: Cmione i X P 1756
Sﬂﬂﬂi: {CEnone amen x i = 2045
) Spese di amininistzioe o Ve Canone aremiy X R = 73,19
Sormm (L HIH4) - 257719
15} Intenss. 5% (oonsiderst s (UHE i) e
pmediumrexte ackicipats i & mesty 2.997,19x (613 x O05 5 73,14
TOT SPESE = 000,37
KC). Beneficio Fondiano (BEY. (AME) = 285401
Sapmno nedio
[2) Dedermimuione del pii probabile prezm & capitalizz.
mereato (Vin) ddl'immobile (1 T
Vin=Ex/1 EIRs - 0,025 = I 1a3]
Vatlore armotondato = € 114.200,00

ale procedimento di stima assegna all’immobile un valore arrotondato di € - 114.200,00
s e o s ok e ook o o o ok ok e e

due procediment: applicati mostrano una leggera discordanza dei valon di stima, pertanto si ritiene congruo

€ un valore di media fra questi ultimi
€ 115.200,00 , ¢  114.200,00 y:12=€ 114.700,00

alore stimato dell'immobile éparia€ 114.700.00

=
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2.D Vincoli ed oneri ginridici.

Dalla certificazione potecana prodotta dalla parte attrice e dalle visure effettuate presso le Conservatonie dei
RR.IL di Catame (cfr "ALL. C* - Klenco sintetico delle formatita al 8672005 su Catania),

- a carico dell ‘acquirente.
2.0.1 Domande giudiziali ed alire trascrizioniz

Negative

2.D.2 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Negativo

2.D.3 Aliri pesi e limitazioni d*uso:
Negativo.

- a cura e spese della procedura;

2.D.4 Traserizioni

- lpoteca volontaria a garanzia di mutuo del 7/8/1990 in notaio Grassii traseritia in data 26/3/1988 ai nn. 33612/3959
a favore del Credito Fondiario SpA per £ 189.000.000 di cui £ 70.000.000 per s.c. sugli immobili (A) e (B).

= Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del DPR 602/1973 trascatta il 19/03/2005 ai nn 7047/19676 a favore di
Montepaschi SE.RLT. Servizio riscossione tributi sugli immobali (A) - . _ ¢ o :
~ ¥ 3 vet 4 AR 4 T A ' B [ TR Pt il !

iudizievoli:

- Pignoramento del 10/06/2004 traseritto il 28/6/2004 ai nn, 21470/33410 4 favore d sede
sugli immobili (A)

difformiti tra le planimetrie catastali ¢ la divisione intemna dell’immobile (A) . (cff “ALLD" —
Meniuzione Catasiale; ofr “ALL E” — Staro di fatio degli immobifi)

s R Rk
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