L. MO SiG. GIUDICE DOTT. BGENNARDO MARCELLD

DEL

TRIBUNALE D DALTAGIRONE

Proc. Esecutiva immobiliare n® 96/2008 R.G. Es.
Ruoclo: Generale delle espropriazioni immobiliari
Oggetto: Esproprizzione immobiliare

Creditori:

¢ Banca Antonveneta S.p.A

elettivamente domiciliata in Caltagirone P.zza Umberte I n.
19, presso lo studic legale degli Avv.ti Antonino Gitto a
Alberto Giaconia, che la rappresentanc sia unitamente che

disgiuntamente;
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FPERIZIA DTUFFICID

Al sottoscritto, arch. Fabic Alba, con studic teonico in Caltagirone
alla Via Barletta n. 42, iscritto all’'Albe dell’ Ordine degli srxchitetti
della provincia di Cataniz al n° 1431, richiamato nel procedimento
soprindicato, all’udienza del 15/01/2013, 17I1l.mo Giudice richiedeva
di rispondere ai seguenti guesiti:

!. formisca chiarimenti in ordine alla determinazione delle

quote spettanti all’ssecutato ed alla cowproprietaria;

2. individui, di conseguenza, le predestte guote con
riferimentoc ai singoli beni indicati ai nn. 2),3) e 4)

della parte motiva,

3. verifichi per guali di essi sia possibile la separazions
in natura ed indichi i lavori da effettuare ed i relativi

costi;

4. verifichi i beni staggiti per ocui la legge richiede

l'attestato di certificazione energetica

5. accerti se i medesimi siano provvisti dell’'attestato e
riporti, ove sussistente, 1'indice di  prestazione

energetica di ciascuno di essi;

6. indichi, sia pure in via sommaria, iea aeventuali
variazioni del valore di stima degli immobili conseguenti
alla presenza o all’assenza di idonea certificazione
energetica.

Eseguite le necessarie verifiche ed approfondimenti, lo scrivente

puo riferire con la presente integrazione.
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In meritce alla richiesta di chiavimenti in ordine alla determinaziocne
delle quote spettanti all'ssecutate ed alla comproprietaria, si
evidenzia che i beni staggiti sonce rappresentati da un fabbricato in

Niscemi posto alliangolo tra le vis Roszsc di

e

an Seconde & Gioxdanc
Bruno. Lo stabile si sviluppa su guatitre livellili =sd é catastalments

cosi identificato:

Piano Terra - rilevato al N.C.E.U. al fg. n.33 part.lla 858 sub.é

Piano Primc - rilevato al W.C.82.0U. a2l fg. n.33 part.lla B58 sub.7
Piano Seccondo e Terzec -~ rilevabto al W.C.E.U. al fg. n.33 part.lla 858

sub.8

Negli elaborati planimetrici & stato inseritoe il sub. 5 come bene

comune non censibile, gueste rappresenta uno spazio comune ai vari

ik

piani di cui si compons lo gtabile, non altro cha il corpe scala di
collegamento.

Lo stabile, come in precedenza indicatoe, fu edificate in parte su un

terreno della superficie di 44 mg circa e per

bk

.8 restante porziane sy
un lastrico solare a copertura di un manufatic in proprietd ad aitra
ditta.

I1 terreno fu acquistato in data 15/12/1961 dal debitore esecutato e
dal di lui padre per attc del Notaio dott. Giacomo Gagliani, nel rogito
il bene viene identificato catastalmente al fg. n. 33 part.lla n. 260/a
da frazionare.

In data 04/12/;??? il deb}tg;e esecutato per atte del Wotaio dotit. Gian
Vincenzo Pisa, acguistava l“axea“sgvtastante alla casa terrana in
Niscemi Via Giordano Bruno n.38 della superficie di 33 mg cirgaL in
catasto dipendente dai f£g.n.33 part.lla n.260.

Su queste due particelle venne edificate *rutito lo stabile, oggi

rilevato al £g. n. 33 part.lla un.858 subb. §,7 ed B.
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Per risalire alle quote di proprietd si ha notizia che il debitore
esecutato ha contratte matrimonic  in  data  20/01/1862, p;&ima
dell'entrata in vigore della riforma del diritte di famiglia
(20/09/1975) . In data 10/08/1867 il padre dsl debitore esecutato dopo
aver edificatc una casetta 2z pianterrenc vende alla wnuora (moglie
dell'attuale debitore esecutate) la propria quota d&i *, mentre la
restante parte rimane al debitore.

8i evidenzia che l'area su Llastrico sclare, che sexvird da base per
1'ampliamento del manufatte £fu acquistato nel 1873 {guindi prima
dell'entrata in vigore del dirxitto di famiglia}) dal sclo debitore
esecutato.

Lo stabile & stato realiizzato su due aree di sedime, la prima di 44 mg
di proprieta in pari guota del debitore esecutatc e della meglie, la
seconda di proprieta esclusiva del debitore.

Di seguite si riperta uno schema con il calcols dei millesimi di

proprieta distinc pexr singeli subalterni.

Identificativi Piano descéizione Millésimie a{%} rmﬁillesiggwé {%{w
catastali di proprieta del di proprietd
N.C.E.U. debitore della moglie del

£g.33 part.lla n.858 esecutato ; debitore i
Sub. 6 Térfé 3 Vano terranc, ‘“MQéfégz miii. B 78,252 mii;f
servizio - o e —_ |
| igienico e corpo 0% 2 Ll
; scala

Sub.7 ] Prime

Primo Cucina, 124,555 | 0,000

GILOTNO, DAgNo b PO
202,847 mill.

78,292 mill.

Sommanc asub.’?

T2,182% : 27,848%

A
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Identificativi Piano descrizions

- Millesimie o{%) Millesimi e (%)
catastali di propriets del di proprieta
N.C.E.U. debitorse Fdella moglis del

£g.33 part.lla n.85% asecutato

debitore

Sub.8 | Secondo

Secondo

Terzo

O, GO0

B 405,654 miil.

156,584 mill.

2,15%%

27,848%

i
S—

| L mill. sommano | 686,833 mill. | 313,168 mil (
— _ D
‘ i ~? frop;léti in % 6é%<ﬁ - 319 )
dell'intero

! | stabile ;

Alla luce delle informazioni raccolts il debitore esecutato =
pProprietario dellec stabile nella misuva di 686,833 millesimi pari al

69% mentre la moglies & proprietaria per 313,168 millesimi pari al

L8
31%. Nella superiore tabellsz sonc state indicate le guote di proprieta

per singolo subalterno.

Alla richiesta di wuna possibile separazione in mnatura, valutata la
divisione in subalterni gia predisposta, confermande la divisione in
lotti precedentemente fatta & stato valutato in © 134,200,900 {(leggasi
centotrentaquattromiladuecentc/00 euro) il wvalere delliinterc bena
detratti gli importi relativi agli oneri e alle oblazicni ancora da

pagare. 8i pud proporrs, previo gqualche intervento edilizic di
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adeguamento walutabile in wism approssimativa in in & 2.000, 1la

seguente divisione in lotti.

® PRIMO LOTTO

Descrizione

Piano terra con annessc servizio igienico ed ingresso autonomo.
Individuato al N.C.E.U. del comune 4i Higscemi al foglio n. 33 part,
n.858 sub. 6 consistenza 1,5 vani.

Interventi di adegquamento

In questo caso bisognerebbe chiudere la porta di accessc al vano
scala e creare un nuovo ailaccic idrico ecollscande un serbatoic
idrico nel scttoscals.

Quote di proprieta

Questa unitid immobiliare appartiene al debitore esecutato ed alla
moglie in pari guota.

Quotazione

Il piu probabile valore di mercatse di gquesta unitd immobiliars,
detratti gli ocneri e le oblazioni & di € 23.200 {leggasi

ventitremiladuecento/00eurs)

® SECONDO LOTTO

Descrizione

Piano primo composta da vanoc scala comune, cucina soggiorno, bagno,
salotto.

Individuato al N.C.E.U. del comune di Niscemi al foglio n. 33 part.
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n.858 sub. 7, consistenza 2.5 wani.

Interventi di adeguamento

In questo CAso, per randers autonoma Liunita immobiliare
bisognerebbe creare un accesse all attuale salotto dalla cucina-
soggiorno. Gli impianti tecnologici esistenti dovraebbers essare
separati dagli altri subalterni..

Quote di proprieta

Questa unita immobiliare appartiene al debitore aesacutato ed allas
moglie per differenti quote. Il primo € propristavic per 202,347
millesimi pari a 72,152%, mentre la seconda & proprietaria per
78,292 millesini pari a 27,848%.

Quotazione

I1 piu probabile wvalore di mercato i guesta unitd immobiliarse,
detratti gli oneri e le oblazioni, e di € 37.800 {leggasi

trentasettemilaottocenta/00 SULo}

® TERZO LOTTO
Piani secondo & terzo, composti da wvano scala privato, due cameré al
secondo pianc con servizic igienico e da cucina-goggiorno, salotto,
terrazza e lavanderia al terzo pianc.
Individuato al N.C.E.U. del comune di Niscemi =zl foglio n. 33 pazt.
n.858 sub. 8, consistenza & vani.

Interventi di adeguamento

Y

In questo caso, per rendere autonoma 1'unitd immobiliare non
occorrono modifiche edilizie ma solo agli impianti.

Quote di proprieta
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Questa unita immobiliare appartiens al debitore aesecutate ed alla
moglie per differenti guote. Il prime & proprietavio per 405,694
millesimi pari a 72,152%, mentre la secondas & proprietaria perx
156,584 millesini pari a 27,848%.

Quotazione

Il pih probabile valore di mercate Ji gquesta unitad imnmobiliare,

detratti gli oneri e lLe oblazioni, & di €  6£1.000 {(leggasi

sessantunomila /00 euro! .

Secondo la divisione proposta, gia catastalmente predisposta
nell'annc 2005 dai proprietari, si possono individuare tre lotti,
ricavande un possibile negozio a planterrens, un minlappartaments al
primo pianc ed un appartamentc di medie dimensioni al secon&ﬁ &
terzo piano.

Tenuto conto che 1l debitore esecutatoc & proprietaric al 69% del
bene e la moglie del restante 31%. Valutatoe complessivamente lo
stabile in € 134.200,00, la quota spattante al debitore esecutato &
di € 92.598,00, mentre, guella spettante alla moglie & di €
41.602,00.

Valutati il leotto n.l in € 23.200, il lotto n. 2 in € © 37.800 ed il
lotto n.3 in € 61.000, oonsiderato che la moeglie del debitcre

esecutato vive prevalentemente nell'unita immobiliare individusato

i}

come lotto n.2 e che la stessa units pud  costituire un nint

§

appartamente autonome, si ipotizza a recupero del debite la vendita
dei lotti n.l e n.3, escludendo il seconde lotte = soddisfo della
quota di proprietad della coniuge del debitore pit  eventuali

conguagli.
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Per le ricerche svolte, non & state trovato alcun attestato relativo
alla certificazione energetica.

L'assenza della certificazions snergetica, 4di oui si era tenuto
conto nella precedente stima, nen modifica la valutazione fatta.

I tutto ad evasione dell’incarico conferitomi .

doty,
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