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TRIBUNALE DI ENNA

Relazione di perizia
del dott. arch. Giuseppe DOMINA C.T.U.
Nel processo esecutivo n. 52/05 R. G. E.

Promosso da:

Gruppo Bancario
Filiale Capozona di Caltanissetta/Enna

_Contro:

1. PROLOGO

il

8 maggio 2005 il softoscritto veniva nominato C.T.U.

nell’esecuzione immaobiliare di cui al titolo; it 22 maggio 2005 compari-

va davanti al Giudice, e, dopo avere dichiarato di accettare 'incarico,

prestava giuramento di rito e veniva a conoscenza dei quesiti:

“Proceda l'esperto:

e

allesame della documentazione ipb-catastale prodotta dalla

- parte riferendo circa completezza e regolarita 'o‘eﬂa stessa (art.

\’4

68c.p.c);
identifichi it CTU i beni indicandone i dafi catastali ed i confini,

ne verifichi la proprieta in capo e l'esafta provenienza, accerti

se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, indi--

candone gl estremi.
Per i fabbricati, accerti fa rispondenza alle vigenti norme in ma-

teria urbanistico-edilizia, quantificando limporto dovuto a fitolo

di eventuale oblazione € precisando se esistono procedure

amministrative e sanzionaforie.

- Qualora i fabbricati non siano ancora censifi al N.C.E.U., prov-

veda a redigere pianimetria conforme e proceda, se e necessa- -

rio, all’accatastamento.
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Qualora rilevi variazioni colturalf o cémb;‘ d'uso, accerti se é gia
stata presentata agli uffici competenti domanda di variazione
catastale e, in caso negative, la presenti, previo eventuale fra-
zionamento. _
Qualora esitano beni indivisi dica se essi siano agevoimente
divisibili, determinandc il valore della quota pignorata o com-
pendio def fallimento. |
Accerti it CTU:

1) Seibeni siano affittati o locat;

2) Quale sia il canone praticato e se lo stesso risulti inferio-
re di almeno 1/3 a quelfo di mercato 0 a quello equo ex
legge 392/1978; '

3) Quale sia la scadenza dei relativi contratti.

Determini if valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i
dafi acquisiti

Frospetti inolfre se sia possibile e conveniente una vendita fra-
Zionata del compendio, proponendo la formazione degli even-

tuali lotti e determinando il valore commerciale di ciascuno di

€8S/,

Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in partico-

lare indicando la tipologia dei beni (es. casa singola), cui si tro-

- vano, e fornisca i dali essenziali al fine di consentire

fimmedjata percezione di un interesse all'acquisto —es. super-
ficie, destinazione d’uso, anno di costruzione, stato di conser-
vazione, numero di vani,....;

Alleghi all'elaborato almeno tre fotografie del bene pignorato
Compili lotto per lofto il quadro B ed if quadro C (seconda parte
‘contro”) della nota di frascrizione

L'esperfo ove ne sussista la necessitd, proceda
alladeguamento catastale sia al Catasto Terreni che al Catasto
Fabbricati sottoscrivendo le verifiche e gli atti catastali in luogo
degli aventi diritio ed esegua /a propbsfa di rendita catastale ai

- sensi del DM 701/94"
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2.

PREMESSA
Esaminata la documentazione prodotta dal creditore, sffettuate le

ricognizioni, i rilievi, gli accertamenti necessari, esperite le opportune

indagini di mercato, it C. T.U. stendeva la seguente Consulenza sui

seguenti'beni pignorati:

< 1)

3)

-4

\6)

- 1)

immobile sito in Piazza Armerina, via A. Manzoni n. 60, pzanl T-1-
—— o e RS
$1, comprendente un bar nstoran;e-d;scoteca per mq. 1.395, di-

stinto al N.C.E.U. di detto Comune al fogllo 128, particella 306/1,

e

categoria D/8 di Ma di
appartamento sito in Piazza Armering, via A. Manzoni n. 60, piani
2, 3, compesto da dodici vani, Distinto al N.C.E.U. di detto Comu-
ne al fogllo 128, part:cella 306/2, categoria A2, classe 32, di pro-

prietadi ~ -
negozio sito in Piazza Armerina,. piazza-G:-Garibaldi n. 15/A, piani

T- 1 delia superficie di mq. 75, distinto al N.C.E.U. di detto Comu-
ne ai ngllO 130/E, particelle 3366122 @ 3367/4, cat. C/1, classe 8,
di propneta di _J

negozio sito in Plazza Armerlna p|azza Ganbafd: n. 21, piano ter-
ra, esteso a mq 8, dlstmto al N C E.U. di detto Comune al foglio
130/B, particella 3929/3, cat. C/1, classe 9, di prOprleta d| ' |
laboratoric sito in Piazza Armerina, via Mendozza n. 6, piano ter}a,
defla superficie di mq. 78, distinto al N.C.E.U. di detto Comune al
foglio 130/B, particella 3934/1, cat. C/3, classe 2, di proprieta di

appartamento sito in Piazza Armerina, via liria n. 2, piano terra,
composto da due vani e distinto a! N.C.E.U. di detio Comune al
foglio 130/E, particella 3366/6, cat. A5, classe 4, di proprieta di

laboratorio sito in Piazza Armerina, via A. Manzoni, piano 31, della
superficie di mq. 36, distinto al N.C.E.U. di detto Comune al fogho
128, particella 298/16, cat. C/3, di proprieta di =

-
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~ ) negozio sito in Plazza Armerina, via ltria n. 4, piano terra, della su-

7 perficie di mg 19, distinto al N.C.E.U. di detto Comune al foglio

4130/E, particella 3367/3, cat. C/1, classe 4, di propne;a di ¢ p)
3 m raglone di ¥4 clascuno;,

i 9)mnegoz|o S|to in Piazza Armerma Largo Capodarso n. 1- P!azza G

Garibaldi n. 35, piano terra, della superficie di mg.- 11, distinto al

NLC.E.U. di detto Comune al fogio 130/8, particella 3929/9, cat.

CH. classe 9, diproprieta di | S NI

ragione di'z clascuno; _
10)appezzamento di terrenc sito in contrada Fegotello -S Elia, agro di
Piazza Armerina, distinto al N.C.T. df detto Comune al fogho 213,
particelle, 53 di are 29. 20 e 227 di are 48.50, di propneta di
in ragione di ¥z ciascuno;
11)fabbricato rurale sifo in contrada Fegotello-S.Elia, agro di Piazza
Armerina, delia superficie di centiare 85 e distinto al N.C.T. di detto
Comune al foglio, 213, particella 52 e fabbricato rurale sito nella
stessa contrada, della superficie di centiare 73. distinto in catasto
al foglio 213, particella 56, di proprieta di
| in ragione di ¥4 cascunos o
)appezzamento di terreno sito in contrada Fegotello-S.Elia, agro di
Piazza Armerina, distinto al N.C. T. di detto Comune al foglio 213,
partncelie 185 di are 46.50, 248 di are 01.90, 50 di are 30.90, 51 di
are 50.60, 57 di are 33.00, 183 diare 1220 e 184 di are 15.00, di
proprieta di o S in raglone di % cia-
SCUNG; S -
13)appezzamento di terreno sito in contrada Ramaldo, agro di Piazza
Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al foglio 98, particel-
le 382 di are 11.00, 450 di are 09.00 e al foglio 128, particella
316 di are 01 80 ed al foglio 128, particella 340 di are 04.88, di
proprieta di- |
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3. RISPOSTA Al QUESITI

» Al quesito posto, “Proceda l'esperfo all'esame della documenta-
z;’ohe_rpo-cafasfafe prodotta daffa parte riferendo circa completez-
za e regolarita della stessa”

La documentazione ipo-catastale, risulta composta di dichiara-
zione notarile sostitutiva della certificazione storico-ipotecaria venten-
nale, resa dal dott. Grazia Fiorenza notgjo in Enna il 27/01/2006.

Dall'esame del documento prodotto gh att e 4 documentl risultano

compien per i Ventennlo esammato con le Opportune puntuahzzaznonl

rn merlto aile gmste propneta del s:g [

E stata rilevato un errore neila quinta pagina di detta certificazione
in riferimento alla provenienza degli immobili ed alla proprietad sopra
descritti ai punti 10, 11 e 12 (immobili di cui al punto 12 deila certifica-
zione), in cui vengono riportati in riferlmento alla proprieta, i nomi di

Fo . probabilmente e un errore ma-
teriale o di frascrizione, che sarehbe opportuno sistemate al fine di e-
vitare ogni possibile dubbio. In ogni caso lo scrivente ha ritenuto op-
portuno in questa fase di valutare le unita immobiliari. '

Alla luce di quanto esaminato si pud affermare che la documen-

12

..........

.......

gli immobili descrlttt nei pt ~!.1_,&'.__:1_,{2,3 4,4 6 7 89e 13 Per gh immo.
A

bili di cui ai puntl 10, 11 ¢ 12 r:tengo opportuno ccrreggerem

ipotecaria venten_n_al_e_. e

> Al q'uesitoj “identifichi il CTU i beni indfcéndone i dati catastali ed i
confini, ne verifichi la proprieta in capo e 'esatta provenienza, ac-
certi se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, in-.
dicandone gli estremi”

Per rispondere ai quesito, lo scrivente ha fatto riferimento a quanto ri-

portato nella certificazione storica-ipotecaria ventennale accertando i

dati come appresso descritti:

DATI CATASTALI E CONFINI
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¥ L’immobile al punto 1) & sito in Piazza Armerina, via A. Man-: -

zoni n. 60, costituito dai piani $1-T-1, distinto al N.C.E U.'di detto Co- .
mune al foglio 128, particella 306, sub 1, cat. D/8, via Alessandro
Manzoni n. 80; §1-T-1, RC euro 9.823.01, confinante con particells”
73, 340, 310, 309, 308, 307 & 298, e can sovrastante altre unita im- -
mobiliari della stessa ditta di cui al punto 2).

. L’immobile al punto 2) & sitq in Piazza Armerina, via A. Man-
zoni n, 60, composto da dodici van'i, distinto al N.C.E.U. di detto.Co--

mune al foglio 128, particella 306, sub 2, via A. Manzoni'h':-_GO, cate-+ .+

goria A2, classe 3% vani 12, RC euro 966,81, confinante con particel-
la 73, 340, 310, 309, 308, 307 e 298, 3 con sottostante unita :mmobl—

liari della stessa ditta di cui al punto 1)\“

L'immobile al punto 3) &
Ganbaldz rn. 15/A, piani T-1, della : "|01e di mg. 75, distinto al
N.C.E.U. di detto Comune al alla sez“reﬂe é del foglio 130, particelle
graffate 3366 sub 22 e 3367 sub 4, plazza G. Garibaldi:n..15/A, cat. .
C/1, classe 8, mqg. 75, RC euro 1.692,89, confinante con Piazza Gari-
baldi, Largo Capodarso, Piano Arcurio, ed altre ditte- della stessa parti- -

cella 3366 e 3367; SR lIT e

L’immobile al punto 4) & sito in Piazza Armerina, piazza Gari- . .

baidi n. 21, piano terra, esteso a mq. 8, distinto al N.C.E.U. di detto
Comune alla sezione B del foglio 130, particella 3929 sub 3, piazza
Garibaldi n. 21, cat. C/1, classe 9, RC euro 290.04,. confinante con

Piazza Garibaldi, e con altre ditte della stessa particella

L’immobile al punto 5) & sito in Piazza Armerina; via Mendoz-'

Za n. B, piano terra, della superficie di mqg. 78, distinto al N.C.E.U. di - .
detto Comune alla sezione B del foglio 130, particelia 3934, sub1, -

via Mendozza n. 6, cat. C/3, classe 2, RC euro 290 04: confinante com.z.

via Mendozza, particella 3933 (ditta - ~ terrapieno --

via Ansaldi, particella 3934 e 3935 (ditta i _
L’immobile al punto 8} & sito in Piazza Armerina, via ltria n;-2,

pianc terra, composto da due vani e distinto al N.C.E.U. di detto Co-
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mune al_la sezione E del foglio 130, particella 3366/6, via Hria n. 2,
cat. A/5, classe 4, RC euro 65,07, cbnﬁnante con _parti-
cella 3367, e particella 3366: - |

L’immobile al punto 7) & sito in Piazza Armerina, via A. Man-
zoni, piano S1, della superficie di mg. 36, distinto al N.C.E.U. di detlo -
Comune al fogiio 128, particella 298, sub 18, via A. Manzoni cat.
C/3, PS1, cat. Cf3, ¢l. 2, mg. 36, RC guro 133,87, confinante con la via
Manzoni, con la particella 298, particella 307 e 306;

L’immobile al punto 8) ¢ sito in Piazza Armerina, via ltria n. 4,
piano terra, della superficie di mqg. 19, distinto al N.C.E.U. di detto
Com\un_e alla sezione E, foglio 130, particella 3367, sub 3, via Itria n.
4, cat. C/1, classe 4, mg. 19, RC euro 234,52, confinante con particel-
la 3366, Largo Capodarso, via liria e Largo Arcuri;

L’immobile al punto 8) & sito in Piazza Armerina, largo Capo- -
darsa n. 1 e Piazza G. Garibaldi n. 35, piano terra, della superficie di
mq. 11, distinto al N.C.E.U. di detto Comune alla sezione B, fog'lio
130, particella 3929, sub 8, largo Capodarso n. 1 e Piazza G. Géri-
baldi n. 35, cat. C/1, classe 8, mg. 11, RC euro 289,16,

L’immobile al punto 10) appezzamento di terreno sito in con-
trada Fegotello-3.Eiia, agro di Piazza Armerina, distinto al N.C.T. di -
detto Comune al foglio 213, particellé:g,‘;’,__ diare 2920, chiusa 3, RD
euro 13,57, RA euro 7,54, particella 227 di are 48.50, chiusa 2, RD

euro 37,57, RA euro 17,53, dette particelle in ditta | | | | IR
_ livellari per ¥z ciascuno, _
— concedenti in parte, confinano la prima con strada vi-

cinale Malocristiano Fegotello, particella 52, 57, 248, 227 e 220, la se-

conda particella la 227 confina con le particelle 53, 248, .185, strada

vicinale Fegotello, particelle 143 e 220,

L'immobile al punto 11) fabbricato rurale sito in contrada Fe-
gotello-S.Elia, agro di Piazza Armerina, della superficie di centiare 65
e distinto a! N.C.T. di dettc Comune al foglio 213, particella 52, di ca

65, senza reddito, detta particelia in ditta [ GTcTchcnNINNEEEEE
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- concedent] in parte e fabbricato rurale sito nelfla stessa contra- _ B
da, della superficie di centiare 73, distinto in catasto al-foglio 213,
ba_rticella 58, ca 73, senza reddito, confinati il primo su tre lati con la
particella 52 e il quarto iato con la particella 56, la particella 56 confina
su tre lati con la particella 57 ed il quarto |lato con la particella 52;

L’'immobili al punto 12) appezzamento di terreno sito in-con-

trada Fegotello-S.Elia, agro di Piazza Armerina, distinto al N.C.T. di
detto Comune ai foglio 213, particelle: .
- 185, di are 46.50, mandorleto 2, RD euro 28,82, RA euro 12,01;
- 248 di are 01.90, mandorleto 3, RD eurc 0.83, RA euro 0,34:
- 50 diare 30.90; chiusa 3, RD euro 14,36, RA euro 7,98:
- B7 di are 33.00, mandorleto 3, RD euro 14,49, RA euro 5,97;.
: 183 di are 12.20, ficodindia 2, RD euro 7,88, RA euro 3,47;
- 184 di are 15.00, mandorleto 2, RD euro 8,20, RA euro 3,87,

51 di are 50.60, semi. arbor. 3, RD.euro 27 44, RA euro 5,23

le uitime due particelle in ditt— livel-
rar_iritto del concedente. .

Le sopra citate particelle confinano rispettivamente, la particella 185
con le particelle 227, 248. 68 e con la strada vicinale Fegotello, Ia par-
ticella 248 con le particelle 53, 57, 185 & 227, Ia particelia 50 con le
particelle 280, 279, 183, 51 e con la strada vicinale Malocristiano Fe-
gotello, la particelia 51, con le particelle 50, 184, 54 e con la strada vi-
cinale Malocristiano Fegotello, la particella 57 confina con le particelie
267, 68, 248, 53, 56 e con la strada vicinale Malocristiano Fegottello,
la particella 183 confina con le particelle 184, 50, 182 e con strada vi-
cinale Bodonetto, la particella 184 con%ma con le particelle 54, 51, 183
e con strada vicinale Bodonetto;
L’immobile al punto 13) appezzamento di terreno sito in con-
trada Ramaldo (Ramaudo), agro di Piazza Armerina, distinto al N.C.T.
di detto Comune al foglio 98, particeile:
- 382 diare 11.00, semin. arbor. 3, RD euro 5,97, RA euro 1,14;
- 450 di are 09.00, fu di accert. Derivante dail'originaria particella

382;
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foglio 128, particeile:

- 310 di are 01.80, seminativo 1, RD euro 1,25, RA euro 0,28

- 340 di are 04.88, chiusa 1, RD euro 5,04, RAeuro 2,02.: . .

la particella 382 del foglioc 98 confina strada vicinale Ramando, con
strada vicinale Cappuccino Vecchi, con particella 450 ad est con alira.
particella di cui non si riésce a teggere il numero. Il secondo immobile:
al foglio 88 particella 450, confina ,su un iato con la strada vicinale
Cappﬁcc_:ini Vecchi, con particelia 462, con particella.ad est di.cui non
si riesce a leggere il numero e con particella 382, Gli immobili del fo- -

glio 123 confinano la particella 310 con via'Machiave!Ii,-e le particelle.

340, 306 e 309, la particella 340 con la via Machiavelli, via-Manzoni,
particelle 73, 306 e 310. T B

Risuitano di proprieta ai signor _ P VTP R
I o' immobili di cui ai superiori punti 1, 2,3

6, e la particelle 382, 450 e 310 dei superiore punto 13, e dello stesso

i restanti immobili.
PROPRIETA E PROVENIENZA . S
Gli immobili di cui al punto 1) e 2} sono di proprieta d|-

__-per aver edificato su terreno aéaﬁigtato con: atto a rogito

dottor Luigi Malerba, notaio in Piazza Armerina, del 7 maggio 1973,
repertorio n. 4602/692, registrato al n. 2631, trascritto-it-4-giugno 1973
ai nn. 7995/783 presso la Conservatoria dei RR.1i. di Caltanissetta, da

potere o -
L’immobile di cui al punto 3) & di proprieta di _

Pl per averlo acquistato, gli originari mappall 3366 sub 1 e 3366 sub

2 con atto a rogite notaio Antonic Crea, da Piazza -Armerina, del 27~ -
giugno 1966, repertorio n. 50048/7258, registrato al n. 680, trascritto il

12 luglio 1966 ai nn. 10519/3555, presso la Conservatoria dei RR.: 1.

di Caltanissetta, da potere d_i’orﬁginario mappale
3367 sub 4 per aver edificato su area acquistata con atto a rogito dot- .
tor Maria Pia Renda, notaio in Piazza Armerina, del 22 agosto 1966:
repertorio n. 8241/728, registrato al n. 906, trascritto il 19 settembre

R o
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1966 ai nn. 13789/12504 presso la Conservatoria dei RRII: di Calta-. .
cesetec2 oo

L’|mmoblie di cui al punto 4} & di proprieta di .

: .‘per averto acquistato con atto a rogito. notaio An- o
tomo Crea del 21 ottobre 1981, repertoric n. 87053/17307; registrato -+
al n. 6005, frascritto il 10 novembre 1981 ai nn. 9360/8775; da-potere

| Limmobile di cui al punto 5) & di proprieta d_ e e
— per averlo acquistato con attc‘réwrogfto notaio Ma-. -

ria Bia Renda del 4 settembre 1979, repertorio n. 35442/3750, regi-
strato al n. 4571, trascritto il 27 settembre 1979 ai nn. 7320/6839: ¢ .« i .
- L’immobile di cui al punto 6} & di proprleta di _ AR
-er averlo acquistato con atto a roglto nota;o Antonio Crea dei 27+
giugno 1966, repertorio n. 50048/7258, registrato ai n. 680, trascritto'il ...
12 luglio 1966 ai nn. 105‘{9f9555'presso la conservatoria dei RR.IL. Di -0 710

Caltanissetta, da poter<]j|| | Gz e s Slas 2 e
L’immobile di cui al punto 7) & di proprieta di_ PR
_er averlo acquistato con atto:a rogito dottor An- i =

gioletta Musumeci, nota;o in Piazza Armerina, del.13-maggio 1988, .z« -
reperiorio n. 1 29!41, trascritto il 18 maggio 1988 ai:nn.*3709/3349,da = .~ =

rotere [,
Al ,signor_rvenne per aver edificato il fabbricato, . -

di cui fa parte f'unitd immobiltiare anzi detta sul terreno acquistato con
atto a rogito dottor Salvatore Argento, notaio in Enna, del 21 agosto. .
1986, repertorio n. 111127/22343, trascritto 1} 15 seltembre 1986 ain.* "~

6613/5874, da poter
Al signo_ terreno pervenne per averlo-acquistato.con .

atto a rogito notaio Luigi Malerba del 21 dicembre 1872, repertorio n.
34217589, registrato al n. 250 e successivo atto di divisione. a rogito -
Crea Antonio, del 3 marzo 1975, repertorio 79303/13742, trascritto il -

15 marzo 1975 ai nn. 1912/1750.

-+

Esecuzione immabiliare promossa - pag. 11 di 23 /

ol W% Filiale Capozona di Callanissetta/Enna
v 205 1. G E. O 0




L’'immobile di cui al punto 8) & di proprieta di-a
I - <o ccquistato con atto a rogito Maria Pia

Renda del 4 aprile 1988, repertorio n. 41124/8643, registrato al n.
1545 trascritto il 28 aprile 1986 ai nn. 3109/2671, da potere dii N

al quale & perve-- .

nuto per averlo acquistato con atto a rogito dottor La Vaccara; notaio
in Piazza Armerina, del 30 novemiyre 1945, registrato a Piazza Arme-

rina al n. 622,

Limmobile di cui al punto 8) & di proprieta o | N

_er averlo acquistato con atto a rogito Maria-Pia -

Renda del 20 ottobre 1978, repertoric n. 34755/5378, registrata:al n. =
4783, trascritto il 16 novembre 1978 ai mn. 8858/7757, da potere di -

Per gii immobili di cui ai punti 10), 11) e 12}, come detto in: .-

precedenza, vengono riportati i seguenti propristarijj | RN

Y - <20 inseri-

to erroneamente, in ogni caso vengono di seguito riportafi gli estremi =

della certificazione.
- le particelle 185, 248, 52, 227 del foglio 213 per averle acquistate -
con atto a rogito notaic Maria Pia Renda del 22 novembre 1984, re-

pertorio n. 39976/8114, registrato al n. 6025, trascritto il 20 dicembre

1984 ai nn. 10483/9589, da potere < | TG

- le particelle 57 e 56 de! folgio 213 per averle acquistate con il predet-

~ to atto da potere o[
I - - I

- le particele 50, 183, 51, 184, del foglio 213 per averle acquistate con
atto a rogito notaio Maria Pia Renda del 20agosto 1985, repertorio n,
4061/8382, registrato al n. 3612, trascritto il 30 agosto 1985 ai-nn.

517815407, da potere o (N
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I -

Gli immobili di cui al punto 13) quello al foglic 98 particelle
382 e 450 di proprieta d I - -
acquistati con atto a rogito notaio Maria Pia Renda, del 4 giugno 1970,
repertorio n. 22535/2048, registrato al n. 553, trascritto il 6 luglio 1970
ai n. 9693/8287 presso la Conservatogia dei RR.|1. di Caitanissetté, da

potere di_lmmobile at foglio 128, particelia 310 di
proprieta d_er averlo acquistato con atto a rogito

dottor Luigi Malerba del 7 maggio 1973, repertorio n. 4602/692, regi-

strato al n. 2631, trascritto presso la conservatoria dei RR.|. di Calta-
nissetta il 4 giugno 1973 ai nn. 7985/783. Immobile al foglio 128, parti-
cella 340 di proprieta JJ RGN < = <o
acquistato con atto a rogito notaio Antonio Crea del 14 ottobre 1977 ai
nn. 7380/6926, da potere di-{§

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Alla data 27 gennaio 2006, risultano le _se_guent_i fq___rmal_itéa pre-
giudizievol | - -
- del 18 marze 1993 ai nn. 2558/205, lscnzmne :potecar:a per £

T ey e

750. 000.000, in dipendenza del contratto di mutuo a rogito notalo Ma-

s SR

ra Pia Renda del 12 marzo 1993, repertoric n. 49296, in favore del
I = oravante sul map-
pale 306 sub 1 del foglio 128, annotata di erogazione a saldo il 13

maggio 1993 ai nn. 4353/142;

- del 16Md_r§§3l1_1bre 1996 ai--An.--10219/627 . -iscritta.-ipoteca. per £.
900 daJFOOO m dipendenza di contratto di mutuo a rogito dottor Maria
Pia Renda, def 12 dicembre 1996, repertoric n. 52359, in favore del
I - - e s -
pale 306 sub 1 del foglio 128, annoctata di erogazione a saldo il 31
gennaio 1997 ai nn. 932/37:;

- addi 24 febbraio 1999 ai n. 1’457}87 Jscr[tta ipotecarla per £

78 OOD 000, |n dlpendenza di contratto di mutuo a rog to notalo Marla

——
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Pia Renda, del 16 febbraio 1999, repertorio n. 54547, in fa\(ore'della-

I < terzi datori di ipoteca nel mutuo
scnesto a s [

I o 2vante sul mappale 3934 sub 1 del foglio 130/B;

- addi 15 maggio 2002 ai nn. 3420721 ‘I_:W@m

271.273,14 in dipendénza di ruolg esafioriale emesso dalla ING_G_G
I | 15 rreogio
£2002, n. 2/2002, in favore deila__ o
[ R e 3929°sub 9 -

del fogtio 13018, sullé particelle 183, 248, 52, 53, 227, 57, 50, 183, 51,

184 del foglio 213, sulls partlcelle 310, 340 del foglto 1288 sulla parti-

cella 382 del foglio 98;

- addl 9 gennaio 2004 ai nn. 241/19 iscritta ipoteca giudiziale per euro

46 481,13 in dlpendenza di decreto lngluntsvo emesso dal Tribunale di....., )

i

“Ennain data 27 marzo Z 2003 i

“ gravante sui mappali 3929 sub 9, 3367 sub 3,
3934 sub 1, 3929 sub 3 del foglio 130/B, sulla particella 382 del foglio
98, sulle particelle 310 e 340 del foglio 128 e su tutte e particelle di QUI

al superiore punti 10), 11) e 12); .
~ - addi 21 Iuglib 2005 ‘i nn. 8494/5308 trascrizione pignoramento in di-

“pERdenza di atto giudiziario emesso dal Tribunale.di Enna in Data 5

“aprits 2005, Fapatiorio n. 2, in favore di ' )

] -

- [ oravante sui mappali 306 sub 2 e 306 sub 1 del foglio 128;

e le seguenti formalita:

- addi 15 gennaio 1966 trascnzwne ai nn. 17712116179 presso la
Conservator:a dei RR.1I. di Caltanissetta servitu a costruire un muro ad
* una certa distanza su fabbricato in Piazza Armerina- censito al foglio
130/E, mappél.i 3366/1, 3366/2 e 336}3/6, in dipendenza di atto. a rogito
notaio Antonio Crea .del gicrno 11 ottobre 1966, in favore ci -Gl

= B

5Secuzrone fmmobrkare PrOMOSsa,
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. addi 15 novembre 1966 trascrizione 2l nn. 17713/16180 presso la

conservatoria dei RR. 1L di Caltanissetta per costruire un vano conti-

sy immobile

guo alla casa di REraTeae
in Piazza Armerina, foglio 130/E, mappah 3366/1, 366/2 e 3366/6 In
favore di (ERASDRaE e g . _ AT
-ﬂ dipendenza di aito @ rogito notaio Antonio Crea del giorne 11
ottobre 1966; ’ _
- addi 4 'giugno 1092 trascrizione concessione edilizia ai nn.

4606/3965 in dipendenza di concessione edilizia rilasciata dal comune -

di Piazza Armerina in data 11 maggio 1892, n. 42 in favore di
_relativamente al mappale 3929 sub 3 del foglio 130/B.
> Al quesito, “peri fabbricati, accerti la rispondenza alle vigenti nor-

me in materia urbanistico-edilizia, quantificando ['importo dovuto a

titolo di eventuale oblazione & precisando se esistono procedure:.

amministrative e sanzionatorie”,

In merito alla regolarita dei fabbricati lo scrivente ha chiesto piu

volte al signor_tutta la documentazione edilizia, li-

cenze planimefrie, catastali, agibilita abitabilita, inerente gl immabili

oggetto della presente (si veda verbale di sopraliuogo dei 29 dicembre -

2006), ed & stato anche chiesto per le opere iniziate anteriormente al

f° settembre 1967, in luogo degli estremi della licenza edilizia una.di-:.

chiarazione sostitutiva di atto notario, ai sensi e per gli effetti del-

larticolo 4 delia legge 4 gennaio 1968, n. 15, attestante che l'opera.ri-

sulti iniziata in data anteriore al 1° settembre 1967, ma nessuna certi- -

| ficazione & stata rilasciata, pertanto, |& dove & stafo possibile, ho ac-

certato I'esistenza dell'opera attraverso ricerche catastall che docu-
mentano il censimento.

Detti documenti sono stati chiesti piut voite anche telefonica-

| mente, sia 1a documentazione sopra menzionata, che i contratti di af-

fitto, sanatorie edilizie € quant’altro necessario per la corretta rispen-

denza alle norme urbanistiche. Pur avendo ricevuto sempre ampia di-

sponibilita a fornire tutta ia documentazione richiesta e necessaria, al-
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la data odiema io sc_:rivénte non ha ancora ricevuioc nessuna docu-
mentazione. _ |

_ Lo scrivente ha svoito delie indagini presso i vari uffici compe-
tenti & nei luoghi ed e emersa {a seguente situazione. |

In merito alla regolarita dei vari immobili si afferma:

Per gli immobiti di cui ai punto 1), 2), e per | mappali 310 e -

340 del fogho 128 di cui al punto 13) con |a “rews;one del P R G del’ __
~comte di Psazza Armenna adottata con deiwera d| C C n. 4 del

19.01.2008, detti immobili ncadono in zona B‘i (dl comptetamento |

con edifici isolat), con it seguentn indice di ed|f1ca2|one fondiaria max
3,00 mcimg, altezza massnna deglt edifici 10,50 mt, Numero dei piani
ft mx 3, rapporto di copertura max 30%, superﬁme permeabile 35%.
Dagl accertamenti presso rufficic tecnico comunale di Piazza-Armeri-

na, ho verificato 1a regolanta degh stessn ed & emerso che il signor

.............

—Per la edificazione dell’ immobite, ha presentato di-

verse pratiche edilizie, non solo per la costruzione ma anche per le’

variazioni e gli adeguament necessari per rendere i locali idonei alta

normativa in Vigore.“P'er tali immobiii _s_ono-state trovate le seguente
pratiche: n. 13 del 1973, n. 156 del 1973, n. 371 del 1977, n. 13 de!
1684, n. 337 del 1985, n. 139 del 1980, n. 226 del 1993 (sanatori edi-

lizia ex art. 13 |. 47/83), n. 4/99 del 1999 (ex art. 13 1. 47/85), n. 144 . -

del 1999 (variante al Piano Regolatore Generale). Dalla visione di det-

ta documentazmne immobile cosi fatto nsulta 1n hnea dl massima

e e amap T
Lt

conforme al progettl approvatl Sl fa presente che le opere reahzzate'

" .nn—-M-f ........

non accatastate. - o

Per gdli immobili di cui ai puntj_ 3), 6), questi risultano acqui-
stati pnma del 1° settembre 1967 perwéome si ewncedagh 'e&ti'di ven-
dita; B |

Per-gli 'immobili di cui al punto 4), .8) dalla planimetria cata-
stale si & rilevato che detto immobile & stato dichiarato in catasto pri-
I settembre_;_ 1567 A
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Per immobile di cui al punto 7), con ia “revisione del P.R.G: -
del comune di Piazza Armerina” adottata con delibera di C.C. n. 4 del -
19.01.2006, detti immobili ricadono in zona “B1” (di completamento -
con edifici isolati), con il seguente indice di edificazione fondiaria max
S,OO mclfnq, altezza massima degli ediﬂéi 10,50 mt, Numero dei piani
f.t. mx 3, rapporto di copertura max 30%, superficie permeabile 35%. .
Per tale immobile non & stato possibile,visionare documentazione edi- -
lizia, risulta comunq‘ue dagli atti di vendita, che detto.immobile & stato

edificato dal sig._e success"ivamente'-venduto a
Per l’lmmoblle di cui al punto 9}, pur essendo un immobile di -
vecchia data, non & stato pOSSIbIle accertare nessuna datacertadin-

 ferimento. In guesto caso sarebbe Opportuno unardichiarazione def -~ -
propnetano resa a i sensi dellart. 4C della l. 47185 o

- - Pergli- l[‘l‘lmoblll di cui al punto 10), & stato accertato che sul R S
(rnaggale 53 del fogho 213 di detto terreno agricolo,-insistono dei fab-..: .+ o vetw 8 L o

bricati realizzati senza le necessarie autorizzaz__ioﬁi" degli -organi com- -

petenti, considerato che la struttura sotto un punto di vista sismico po-

trebbe avere dei problemi in ordine alla stabilita, in quanto non risulta-

no prove statiche della struttura né dei materiali -Pei‘fantoio scrivente

ritiene piu opportuno rimuovere la struttura. Nella part:cella 227 del

foglzo 213 non sono state accertate opere edili. o : : Lo
Per gli immobili di cui al punto 11) per i fabbricati rurali-de- | m__z Ao .

scritti nel punto_11..000. sono. state, trovate. autorizzazioni licenze caJ

st AT

concessioni edthz:e Detto |mmob[le comunque, é pervenuto con at‘to'

JUbb!ICO sr evunce da[la Q,opumentamone -pertanto & possibi-

" Ie rtteners: un fabbrlcato di vecchia costruzione, come in effetti -si tro-

va. Anche in questo caso sarebbe opportuna una dichiarazione de
proprietario resa a i aens: dell'art. 40 della |. 47/85.
Per gli immobili di cui al punto 12) lg particelle descn‘te nel

punto 12 risultano terreni censiti al foglio 213, part. 185, 248, 50, 51,
183 e 184, non risultato in atto opere edili. Ne[ia partice!ia 57 invecse - .

et in e s b e
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zazmne degli organi competenti. Che ricade anche nella particella 53

pertanto vale la stessa identica con5|dé_;;_a%i_;:)_ﬁép;sopra_fat_‘_ta per gli im- -

mobili dl cui al punto 11. |

' Per gli immobili-di cun al punto 13) due unita immobiliari sono
gia state trattate nel precedente punto 1. Per due restanti unita inme:. ...

piliari descritte nei punto 13 & stato nlevato che nellia particella 450 &

""éfé?o"?ostruuo un fabbricato che come dichiarato dal propr:etano du-
rante il sopralluogo é stato trasformato ed ampliato, cambiando di fat-
i fa destinazione d'uso, la volumetria e qumd: configurando
lammob:le come abusivo.: Consnderata Ienorme struftura, e non a-

gt

vendo opportuna elemen’u per poterio regolarizzare, lo stesso dovrg_;

T s st

M
éssere rimosso come per Iegge Sifa presente "che detto lmmobue ri-

oLt

“cade in zona “E’ verde agricolo con indice di edificabilita pari a 0,03
mc/mg, distanza dai .conﬁru 10 ml., distanza dei fabbricati 20 mi., al-
tezza fabbncato 4 ml. Numero piani 1. o
» In nsposta al quesito, “Qualora i fabbricati non siano-ancora censiti
al N.C.E.U., provveda a redigere planimetria conforme € proceda, - ="
se & necessario, aﬂ’aocataStamento” | |
Da quanto & stato accertato tutti gli |mmobil| COl'TfOI‘mI risuitano
"regolarmente censiti in catasto Per quanto riguarda invece ghi immo-
bili abusivi devono essere nmosm peértanto non & necessario eseguire
nessun accatastamento. Per aleuni immobil fon risultano acquisite ie
planimetrie catastali si & provveduto a red:gere comunque uno rap-
presentazione graf ica. ‘
> In ordine al quesuto “Qualora esrtsano beni indivisi dica se essi
siano agevoimente divisibili, determinando il valore defla quota pi-

gnorata o compendfo del fallimento”,

prodotia si & rilevato che tutti gli immobili

i fa pre-

- o e

sente c_omunque che le particelle 53, 227 e 52 del fogiio 213 del

N.C.T. di Piazza Armeriné risultano i

ieter per % ciascuro I
ncedents in parte. Le particelle ‘184 e 51 del foglio 213 del
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\ C.T. di Piazza Armerina risuitano in ditta Qs oY
[wigy, liveliari, e ampire OUse
Al quesito: “Accerti il CTU:

o Seibenisiano affittati o locatf

» diritto di concedente.

o Quale sia il canone praticato € $€ o stesso rrsumr inferiore di

alméno 1/3 a .q'ueHo di mercato ©-a quelfo equo ex legge
392/1978, : .
o Quale sia Ia scadenza dei reiatfw contrattr
" Dagli accertamentl e stato _constatat_o che molti degli immobili

oggetto della presente risultano affittati e locati, per tale motivo sono

stati chiesti piu volte al 3|g vari contratti, o comun-

que informazioni precise sulle modalita di affitto, ma Io stesso non ha

prodotto nessun dacumento in Merito, né ha dato indicazioni al fine di

‘poter meglio rispondere &l quesito.

» Al quesiti’ “Determmr it valore commerciale dei beni, tenendo conto

di tutti i dati acquisiti’, e “Prospetti inoltre s€ sia possibile e conve- '

niente una vendita frazronata del compend:o proponendo fa for-
mazione degli eventuah fotti e determinando il valore commerciale

di ciascuno di ssi”. '
‘Applicando il metodo sintetico comparativo, sulla scorta delie
quotazioni oggh (dicembre 2008) correntl nelle varie zone sul mercato

immobiliare di Piazza Armerina aggetto di stima e suita base- delle op-

portune indagini di mercato condotie e dalla conoscenza diretta, & sia-

ta esegurta a seguente stima suddnﬂqendo in lotti gt immobili
© LOTTON.1 o

______.,...._.-——-—-—‘

- |mm0bl_1§‘_§5_]’[§) _in_Piazza . Armerlna via A. Manzonn n. 60 osanl T—’i-

g e

81, comprendente un bar ristorante-discoteca per mq 1.395, di-
s’nnto al N.C.E.U. di detto Comune al foglio 128, partlceila 306/1,

categoria D/3, particella 310 di are 01.80, seminativo t e particetla .

340 di are 04.88 (foto 1,2,3 € 4).

il plu probabile valore di mercato dell'immobile sopra descrit-

to nel lotto n 1 nsulta dl euro 1 671 000 00

e ——
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LOTTON. 2

i*f:oite sito in Piazza Armerina, via A. Manzoni n. 60 plam 2 3

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

LOTTO N 3
ozao SItQ_MIUI_‘_lml?I:’T-l_E;EI Armerina, piazza G. Ganbaldl n. 15/A, piani
7 della superficie c”i_;mqu?S dlstmto al N. C _EmU dI detto Comu~
= al Togiio 130/E, partlcelle 3366!22 e 3367/4, cat. C/1, ciasse 8,
(foto 5,6, 7 e 8).

Il pitt probabile valore di mercato del’immobile sopra descrit-

e vl fotto n 2 nsulta d| euro 296 400 00

to nel lotto n. 3, risulta di euro 159.600,C0.
LOTTON.4

ra, esteso amqg. 8, dlstmto al N C E U dl detto Comune al fogllo
130/B, particella 3929/3, cat. C/1, classe 9 (folo 9 e 10).
' .II plu probablle valore di mercgto dell’lmmoblle sopra descnt-
to nel !otto n. 4 nsu!ta d| euro 11. 500 00.
LOTTON. 5
laboratorio sito in Piazza Armerina, via Mendozza n. 6, piano terra,
della superficie di mq. 78, distinto al N.C.E.U. di detto Comune &l
foglia 130/B, particella 3934/1, cat. C/3, classe 2 (foto 11).
I plu probablle valore di mercato dell’ lmmoblle sopra descnt-
to el lotto n. 5, risulta di euro 117.000,00.
LOTTON. 6
appartamento sito in Piazza Armerina, via Hria n. 2, piano terra,
composto da due vani e distinto al N.C.E.U. di detto Comune al

foglio 130/E, particella 3366/6, cat. A/5, cf 11asse 4 {foto 8 e 9).
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Si ritiene che il pitl probabile valore di mercato dell’immobile

| sopra descritto nel lotto n. 6, risulta di euro. 18.2C0,00.

LOTTO N. 7

" |aboratorio sito in Piazza Armerina, via A. Manzoni, pianc S1, della

superficie di mq. 36, distinto al N.C.E U. di detto Comune ai foglio
128, particelta 298/16, cat. C/3 (foto b).
Il pits probabile valore di mercato gell’'immobile sopra descnt-

" to nel lotto n. 7, risuita di euro 39.600,00. §

negozio sito ln Piazza Armerina, via ltria n. 4, pianoc terra, della su-
perficie di mg 19, distinto al N.C.E.U. di dette Comune al foglio
130/E, particella 3367/3, cat. C/1, classe 4 (foto 7 & 8);

Il pitt probabile valore di mercato del'immobile sopra descrit-

" to nel lotto n. 8, risulta di 20. 900,00

| " LOTTON. 9

negozio sito in Piazza Armerina, Largo Capodarso n. 1-Piazza G.
Garibaldi n. 35, piano terra, della superficie di mq. .11, distinto al
N.C.E U. di detto Comune al foglio 130/B, particella 3929/9, ':'g:at,

Cr1, classe 9 (foto
il pit probabile valore di mercato delllimmobile sopra descrit-

:a nel lotto n. 9, risulfa dl 17 600,00,

LOTTO N. 10
appezzamenti di terreno siti in contrada Fegotello-S.Elia, agro di
Piazza Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al fogiio 213 .
particelle, |
53 di are 29.20;
52 fabbricato rurale, superficie di centiare 65;
56 fabbricato rurale, della superficie di centiare 73, 3
57 di are 33.0C. '
considerato che nelle particelle 53 e 57, adiacente il fabbricato ru-
rale, & stato edificato un immaobile abusivo che si ritiene opportuno
rimuovere, dal.prezzo di vendita ricavatc vengono detratie te opere

necessarie per il ripristino dei luoghi, per cui it valore trovato deve
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¥

intendersi compieto di intervento di demolizions. Pertanto il piu
probabile valore di mercato dellimmobite sopra descritto nel
lotto n. 10, risulta di euro 10.660,00.

LOTTO 1
appezzamento di terreno sito in contrada Fegotello-S.Elia, agro di
Piazza Armerina, distinto al N.C T. di dettc Comune al foglio 213,
particelie: . _ .
248 di are 01.90;
185 di are 46.50;
227 di are 48.50; .
Il pit1 probabile valore di mercato degli immobili sopra desc%it-
ti nel lotto n. 11, risulta di euro 18.410,00

appezzamento di terreno sito in contrada Fegotelio-S.Elia, agro di

Piazza Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al foglio 213,
particélle:

50 di are 30,20;

51 di are 50.60;

183 di are 12.20;

184 di are 15.00.

considerato che nelle particella 50, e stato realizzato un immo’biie
ed un pozzo abusivamente, che si ritiene opportuno rimuovere,
dal prezzo di vendita ricavato verranno defrafte le opere necessa-
rie per il ripristina dei luoghi, per cui il vaiore trovato deve intender-
si completo di intervento di ripristine.

If nitrorobabile valore di mercato degli immobili sopra descrit-

e gy

LOTTO 13

appezzamento di terreno sito in contrada Ramaldo, agro di Piazza

ti nel lotto r;& 12, risulta di euro 41.300,00.

Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al foglio 98, particel-
le 382 di are 11.00. - | §

Il piti probabile valore di mercato degli immobili sopra descrit-
ti nel lotto n. 13, risulta di euro 2.200,00.
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Per quanto r;guarda ¥ |mmobfle censito al N.C.T. di Piazza Armerina al

"'fogilo a8, partlcella 450 fabbrrcato in corso dTgccertamento nsuita
_abuswo. Dagli esami della documentazione e dagli accertamenti pres-

so gli uffict competenti & emerso che non sarebbe pOSSIbIle sanare

detto immobile cos’ come si trova, in quanto Ja vofumetrla realizzata &

abrorme rispétto” alla possibilita di edificazione. Dall’ anahsx eseguita

risuita che il costo per i ripristino dei [uoghi & di gran lunga superiore

al valore del terreno. costo per il ripnstlno dei fuoghi & infatti pan ad

euro 44 800 00 mentre il valore di mercato del terreno conmderato
hcﬁe non potrebbe assere utilizzato per uso agricolo, se non adegua*
"""‘tamente bonlflcato e par[ ad euro 900 DD Da quanto analizzato dun-
liare. .

Per quanto sopra, lo scrivente CTU ritiene di averes assolto
- llincarico ricevuto, restando comungue a disposizione per.eventuali ul-

“terion chiarimenti od integrazioni.

LCTU J—
Dott. Arch. GEUSGDP@M

ALLEGATI:
n. 5 copie estratti di mappa catastale;

Y

L%

n. 7 planimetrie catastali,

L4

n. 2 rilievi grafici;

A\

n. 2 aerofotogrammetrie;

> n. 24 fotografie;

v

richiesta regolare conformita;
> richiesta concessione edilizia al comune di Piazza Armerina;
» Certificato di destinazione urbanistica;

» Verbale sopralluogo;

2 0 GEN. 2009
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