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RELAZIONE TECNICA

QGGETTO: Consulenza tecnica d’ufficin pella esecuzione immobiliare n® 219/14,

Credito Emiliano S.p.A. contro (NN

pHp. 3

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




05710 2017 B:58PH FAX 0321643838 gtudio Legale Hessineo i@o024/0050

Ing., Salvaltore Baldanza ,
EDILIZIA - IMPIANTI - SICUREREA !
Via Romo 38, Teonini Imersse (PA) :
Tal 091,8112444; Fax 991.8439062; =-mail s, haldanza@fasmobnat it

RELAZIONE TECNICA

PREMESSA

In data 14/04/2015 lo scrivente veniva nominato dal G.E. quale CTU nella causa di cui in
oggetto, per effettuare fa stima di un compendio nel comune di Trabia, pld avanti megllo
identificato. i

In data 18/08/2015 Il sottoscritte accettava lincarico prestando  giuramento e
successlvamente estraeva copia dellincartamento relativo alfla proceclura. per cui viene
richiesta la stima.

il sottoscritto s! & recato sui luoghl, onde raccogliere ulteriori informazioni su stato e misura

dei beni, potendo cos) procedere alle elahorazioni che di seguite si riportano,

SOPRALLUOGO E VERBALE

Il sopralluogo veniva fissato per il glorno 10/07/15 sui luoghi.

In quella data st & potuto effettuare 'accesso onde procedere ai rilievi metricl e fotografici,
del che si & redatto regolare verbale su fogllo separato, sottescritto dai presenti,

Si allega verbale delie operazioni.

DOCUMENTAZIONE

Oueslee I, Farifichi, prima &t ogni eltra attivit, ta compietesza

della documentazione df eul il ‘gri, 367, conpmo 2,

ep, [}
I} fascicolo per il quale si procetde consta di Certificazione notarile ex art. 567, comma 2,
¢.p.c,, redattz dal Notaio Antoniu Trotta in Pavia, i data 19/03/2015,
Tale documentazione, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari,
ricostruisce la staria del dominio relativo all'immoblle oggetto di plgnaramento. La

documentazione risulta completa ed esaustiva.

CESPITI

ALJANZA SALVATORE Emesso Oz ARLIAPIC S.0UA NG CA J Serial Sc27E2 57723 4e e Hb7I3ecEabTE

Quteslts 2, Dascrivu, previe necessarie aecesis, Himmpbile
pigneraio £...}

Finrala Dx
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Identificazione e coerente

Boo25/0050

Come risulta dagli atti in possesso dellAgenzia del Tertitorio, Fimmoblle & individuato al

Catasto Fabbricati di Trabia (PA), al Fg. 4, p.lla n® 1181,

il lotta su cul Insiste il fablricato, di superficie catastale pari a circa 876 mq, confina a N-E

con la plla 1182, a 5-O con la pta 1229, a S-E con stradella di penetrazione (viale delle

Rose) e a N-O con |a p.lla 165,

Descrigione

L'immobile, presenta le seguenti caratteristiche tecnico costruttive:

1

corpo di fabbrica isolato a due elevazioni f.t.;

- strutiura di fabbrica intelaiata in ¢.2. con solai in latero-cemento;

- copertura prevalentemente a falde e parte a terrazzo;

- l|'altezza di piano terra & di circa 2,90 mt, mentre al primo piano l'altezza varia da 2,70

mt a 3,80 mL. La superficie lorda el ogni piano’ &:

SUPERFICIE (mgq)
. forda portici e balconi e
Piano terrazzi220 mg | terrazzi<20mgq
T 134 52,2 124
1 135,8 33,8 9,4
cortefgiarding’ 677

L'unlta immobiliare & una villetta con ur’ampia corte circostante parte della quale adihita 2

giardino con alber! da frutto e piante amamentall.

Essa si compone come segue.

i La suparficie commardlale 5i otterrd mediante t'atitizzo di opportuni coefficienti di ragguaglio.
! Dedotta la superficla coperta def fabbricato.
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Ing. Balvatoro Baldanza _
EDILIZIA - IMPIANTI - SICUREZZA
Via Roma 3B, Termini Imerese (PA) ;
Tel 091.8112449; Fax 051,8439062; e-mail a. baldan:u@fastwebnet it

piano terra

S accede, mediante un portoncino, attraversandn una piccola toggia, ad uﬁ ampio ingresso
che disimpegna a destra un soggiorno, un we ed una cucina abitabile, a sinistra le scale per il
piano superiore con sottostante ripostiglio, e frontalmente un ampio 5alone.:'

| ptanc terra si completa con due plccoli amblenti, accessiblfi dall’esterno, adibiti

rispettivamente a ripostigho e lacale doccia, ed un porticato adiacente a}rsafone e cucina

collegate con il cottile esterno tramite due scalette.

piano primo

Rappresenta ta zona notte dell’abitazlone alla guale si accede attraverso una scala interna
dall'ingreeso dI piano terra, Un ampio corridloic disimpegna tutt! i vani costituiti da quattro
camere, un ripostigln, un cucining e due w.c. tune con doccia e 'altro con vasca). Anche il

piimo piano vede un ampio porticate (soprastaile queilo di piano terra) accessibile dal

corridoio di cui prima.

Per quanto attiene al grado di finimento dei vari plani si ha:

| pavimenti sono in gres porcellanale al pianw tema ed In ceramica al piano superiore.
Balconi, loggia e porticati sono pavimentati in gres con soglle di marmo.

| bagni e le cuclne sona rivestiti in ceramica ¢ dotati di sanitari in porcellana.

Le paretj interne sono intonacate con finitura al clvile e rifinite con idropittura.

La scala interna & rivestita In marmo con parapetto in ferro battuto.

Glj infissi esterni sono tutti in alluminio preverniciato con vetrocamera, tranne il portoncino
la cui vetratura & singola; le aperture finestrate sono dotate di tapparelle esterne in plastica
e, quelle di plano terra, anche di grate di proteziene apribili b ferra,

Cli infissi interni sono in legno massello al piano terra e con vetratura al primo piano,
L'immobile & dotato ad ogni piana di impianti, idrico, elettrico e mtofonlco sotto traccia. |

reflui confluiscono in fossa settica.

Questo immobile si presenta in condizioni buone ma con alcune plccole carenze di

manutenzione,

[ pap, &
!
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Ing. Salvatore Baldanza
EDILIZIA = IMPIANTT - SICUREZZA
Via Rema 3B, Termini Imerese (PA}
Tal DP1.8112444; ¥ax 0PL1.8439062; e-mail s.baldanza@tfmstwebnet.it

Il prospetto esterno manca di finitura superficiale e le scalette di accesso al portico di piano

terra mancano di rivestimento. It cortile & in battuto di cemento.

Nel complesso si pud asserire che esso ha compimenti dl buona qualita ed & In buone
condizioni strutturali, gode di una ranquilla e favorevole ubicazione con vista mare, libera
su tutti 1 fat, per la quale rlsulta ben actoilluminato. Qispone di ampi spazi all’aperto
(terrazzi di piano, giardino, parcheggi etc).

1l lotto & recintato € I'accesso, tramite cancelln in farro, & direttamente dal viale delle Rose.

Per la finitura esterna e per le plccole opere di ripristino si stima un costo di 16.500,00.

CONFORMITA RISPETTO ALL'ATTO Di PIGNORAMENTO

Quesite 3. Accert! la conformitd tra daserizivhe aitvade del bene
finf e guiella contenata nel plignoramenio.f ...}

Quanto indicato nell’atio di pignoramentn coincide con quanto indicato nella planimetria
catastale e negll elaberati depaesitati presso il Comune (a mene delle diversita di ¢ui si dira in

seguito).

il cespite @ dungue univoeamente individuato attraverso pli identificativi catastali e

progettuali,

VARIAZIONI CATASTAL]
Quasito 4. Proceda, ave necessarig, ad esaguire la riaressarie
variaziont per aggiarnamente del catagia f..}
Per quanto detto prima non & necessario alcun aggiornamenlo cataslale.

STATO DI POSSESSO DEL BENE

Quesite 8. Dica delfe stato 4 passesya del bene { .../

i sig. NN radre degli csecutad, dichiara di detenere il bene senza alcun

titolo,
REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE
AL
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Ing. Salvatore Baldanga
EPILIZIA - IMPIANTI - SICUREZEA
vin Poma 38, Texmini Imerese {PA} i
Tal 091.8112444; Pex 091.8439062! e-mall a.baldanua@fastwebnet it

H

Duesite 6. Indichi il ragline pateimontale del deblivra, su
conligalo

Da informazion assunte presso i rispettivi uffici demografici (allegati 4, 5 e 6) risulta:

- SRS cniugata in regime di separazione dei beni;

; ~ R o i ugate in repime di comunione dei beni;
- . coniugato in regime di separazione del beni, |

FORMALITA A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Gmedio N Riferivea ol esistanza di farmatlid, vinooli o eoreri
{anche domande givdizgiatl) gravant suf bene, che
resteranne @ varlen dall acquirenis [}

Non risultano In atti formalitd, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente,
g cauardanti 'attitudine edificatorla, il carattere storico artistico ovvero di natura paesaggistica

EN = dmili.

EORMALITA CHE SARANNCGQ CANCELLATE

o iReesie 8. Riferlscu deilexiatensa di formalita, vineoli a oyeri,
anche dl natra conduminiale, che saranna eaancellali o
conumgua Pisulteraniie wwer oppanibili ait ‘wequiconic

is farmalitd pregiudizievoll cha saranno canceltate a cura e spese della procedura sono:

4 Beyigioni contre

% .—  ipoteca volontarla Iscritta a Palermo Il 0:3/02/2007 ai nn. 9218/2574
- mJorza dellatto di mutuo a rogito Nolaio Agostine Crimaldi del 30/01/2007 rep. n.
53249/16114 per cumplesswl € 150.000,00 a garanzia di un capltale di € 100.000,00
2 la durata di anni 10, sul bene oggetto della procedura,
- i favore di
« Zemew di Sicilia 5.p.A. con sede in Palermo, CF; 05102070827,

B Tosirg

S -t D | S cr- GRS
U - D S -
nato 2D G C- O

oer |a quota di 1/3 ciascunoa del diritto di plena proprieté.

loun
%
1
ipoteca legale iscritta a Palermo il 26/01/2010 ai pnn, 4921/664 {
in forza di cartelle esattoriali clel 23/12/2003 n. 211447/2009 per complessivi €

70.486,34 a garanzia di un debito di € 35.243,17, sul bene oggetto della procedura,
in favore di

: pay. 8
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Ing. Salvatore Raldanza
EDILIZTA - IMPIRNTI -~ SICUREZZA
vie Rema 38, Tarminl Imeraze (PA)
Tel 091,8112444; Fax 091,843506%; w-mail s, baldanzajfastwebnat,it

SERIT Sicilia S.p.A. agente della riscossione provincia con sede in- Palermo, CF:
04739330829,

tichiedente
SERIT Sicilia 5.p.A, agente della riscossione provincia Palermo,

contro

nato o CEND | N, C ¢ G
per |a quota di 1/3 del dirilto di piena proprieta.

-~ |poteca legale iscritta a Palermo il 25/10/2010 ai nn. 57349/12532
in forza di atto amministrativo del 09/09/2010 n. 28576/2010 per complessivl €
29.181,70 a garanzia di un debito di € 14,590,835, sul bene oggetto dalla proceduta,
in favare di '

SERIT Sicilia S.p.A. agente della riscossione provincia con sede in Palermo via Orsini n. 9,
CF: 00833920150,

contro

nata (D GRS, C- G
per la quota di 1/3 del dirittc di piena proprieta.

- lpoteca legale iscritta a Palerto il 04/05/2011 af nn. 21850/3432
in forza di attc amministrativo del 31/03/2011 n. 58502/2011 per complessivi €
34.770,80 a garanzia di un debito di € 17.385,40, sul bene oggetto della procedura,
In favore di
SERIT Sicilia 5.p.A. agente della riscossione provincia con sede in Palermo via Crsinl n. 9,
CF. 00833920150,

conro

L R 1 el
per la quota di 1/3 del diritto di piena proprieta.

Trascrizion! contro

~ AHo esecutivo trascritto a Palermo il 20/11/2014 al hn. 47370/36341
In forza di verbale di pignoramento emuosso dall’Ufficiale Giudiziario de! Tribunale di
Termini Imerese il 07/10/2074 n. 1994/2014, sul bene oggetto della procedura,
in favore di
Credita Fmiliano $.p.A, con sede in Reggio Emilia (RE), CF: 01806740153,

cuntro

G - A N, C
C 0 weew  F  Jeo
O (o SR R

per la quota di 1/3 ciascunc del diritta di piena propried.

15 precisa che la s.raufcwri att risulta identlficata col codice fiscate (EEGTGTNGNGEGD - 1

altel con il Codica fiscale ferrais),

pag. 9
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Ing. Sszlvavore Baldanza :
EDILIZIA - IMPIANTI - SICURBZZA i
¥ia Roma 38, Torminl Imerese {PA) !
Tal 091.8112444; Fax 001.8438062; e-malil a.baldanza@faatwebnet.it

REGOLARITA EDILIZIA
Quosite 9. Riferizen delfq verifica duolla regoloritg editizin &

urbanivtioa [...]
L'immaobile & stato edificato senza permesso di costruire e per esso sono stale avanzate dug
istanze di condono edilizio {(px. L. 724/94} rispettivamente in ata 28/02/1995 (pratica n.
560) e 02/03/1995 (pratica n. 561),
Le pratiche df sanatoria cosl aperte seno state riunite a seguito di istanza prot. 4099 del
27/02/2006. __
Si riferisce di due richieste da parte del Comune di Trabla di integrazione documentale: la
prima in data 20/12/2005 - prot. 22647/39, e la seconda in data 02/08/2012 - prot, 15524.
Decorsi i termini della seconda richiesta di imeyrazione I Comune di Trabia cmetteva
provvedimento di diniego di concessione in sanatoria n. 08 del 24/03/2014.
A sepuito dl tale dinlego la ditta intestataria presentava in data 30/05/2014 richiesta di
revoca motivata, .
Al momento dellaccesso agli atth dell'U.T.C. la pratica (riunita) risulava sospesa, Stante
fuanto sapra, il sottoscritto chisdeva (a meaze PEC in data 14/07/2015) al Comune di
Trabia se la richiesta di revoca del diniego poleva essere favorevolmente accolta o meno, In

data 08(09!2015 'y, 1.C, con nota prot. |5!6f In parl data, si esprimeva favorevalmente

e e 8 st 4w

all'accoglimento dell‘istanza d| revota alle condizioni indicate nella nota (allegato 2)
determinando di fatto la sanabilith deflimmobile oggetto della presente esecuzione,
Naturalmente sara  necessario  conseguire  [autorizzazione  di  abitabllitd

successivamente all’ottenimentn della concessione in sanatoria

Si rlferisce inoltre quanto segue:

e A g R

1

a) il caso di cui all‘art, 30 T.U. non & applicabile alla circostanza in ispecie;

%

! pag. 10
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Ing. Salvatsra Baldanza
EDILIZIA - IMPIANTI - SICUREZRA
Via Roma 3B, Tazimini Imerase (PA}
Tal 081.9112444; Fax 091.8438062; e-mail s.baldanza(@fasktwabnet.it

b} con riguardo all’art. 46, comma 1, T.U., ed art. 40 comma 2, Legge 47/85, 'alto

)

Di

di provenienza {compravendita del 30/01/2007) & valido in guanto le domande
di sanatoria ed il versamento dell‘oblazione sono antecedenti;

con riguardo all’art. 46, comma 5, T.U., ed art. 40 comma 6, Legge 47/85, per la
regolarizzazione di cui prima, laggiudicatario dovid integrare i document
mancanti di cui alla nota prol. 15524 del 02/08/2012 (allegato 3)* entro

centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autoritd giudiziaria,

stima che il costo per l'ottenimento della concessione in sanatoria e per

I‘autorizzazione di abitabilith ammonta a € 1.500,00 comprensiva di oneri, dirit,

holli, spese tecniche elc.

VALUTAZIONE DELLA QUOTA INDIVISA

Quiaslte 10, Fornisos, nel case di pignoramento of qunta indivisa,

{a valutazions dalfa sole quota {...]

/atto di pighoramento riguarda 'immabile indicato per intero ¢ quindi Iipotesi di valutare

la quota indivisa non ricorre.

SULL'ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE

Quesito F1.  Owe Tmmobile siu gocupato dal coniuge sepmivilo o

dali‘ex conluge del debitore acquisisca il
proviedimento di assegrazione delfa cann temitignle

‘Questa ipotesi non ricorre.

STIMA DEL CESPITL

Chtesite 12, Duiermini i witors, formando ove possibile i

separutl, con Vindioazinnd del crlterio di sima adottarn

[

1 Melle more, Ia perizia giurata ed il precedente tirolo df propriets sonp gid statl Integratf con notg dol 30/05/2014.
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Ing. Salvatore Baldanza :
EDILIZIA - IMPIANTY - SICUREZEA 4
Via Roma 38, Termini Imeress (RA) :
Tel 051.8112444; Fax Q9L ,.E439062; o-mail s.baldansa{ffastwebner, Lt

{l metode di stima
Il metodo di stima utilizzato & quello sintelico-comparativo seconda cul si fa riferimento ad
immaoblli similari ubicall nel teritorio, formanda un insieme omogeneo di prezzi,

escludendy quelll troppo discosti, sulla base del quale stimare, per confronto, il valore del

bene in questione.

La valutazione

5i prenderanno in considerazione immobili can caratteristiche simili® nelle candizioni

in cui si trovano. Da un‘indagine effettuata in base ad annunci immobiliari nella zona |

di nostro interesse si ha:

TAB 1
IMMOBILL SINMILARI Supesficle Valara vatup, .
n Vll]a gldg Gazze Corve 3 2 2 my 360.000,00 1636 €mg
2 M Cozzo Corvg N S = 120 ey “145.000,00 1,628 &g
3} Villz o/da Cozzo Corve S =100 My 155.000,00 1.55( €/mg
#) Villn cida Seline/S, Onofrip | 8 =100 my 248.00000 1.631 §/miq
&) Vil oide Salina/S. Onofria § = 126 My 185.000.00 1.480 &lmg
6) Villa c/de 5. Onalfia S w2001y 320.000.00 1,600 €fma

(| valore medio di riferimento risulta:
Vuu.d 1 '5?0 00 E'jmq

SI provvede preliminarmente al calcolo della superficie commerciale (ragguagliata) di ogni

piano secondo il prospetto di tabella 2 per poi addivenire al valore normale del pianc

SLess0!
TAR, 2 ¢
Coeff, dl Suparficie
CESPITE 4 Superflcle Ragguaglic Ragguagitata
Suporfigle plano T 8= 1382 mg 100% S've 1352 mg
Supericie porffea piane T §"m=52,2 g 40“/;Jino a2dmg, | -  Ber2i44mg
) 20% sup. ecead. | -
@ggerﬂc!a Raleoni ] plar o S ne=1,5 my i1E] t o Ser=2H mg
Supsrficie oggna piang T ERR G L. S0% : S'ir=23 mg
Sugarficle giano 1 T 138 i ma 100% . 5 1358 mg
Superficie porico plene 1 §"pe33.8 mi % fincad0mg | , SewllEmg
. 0% sup. ogeed. | .
Supatfigie baleeni planc 1 §'w1=9.4 mg 113 L. Se=3img

3

! Anche per quante riguarda Il teereno dl pertinenza, Nel cast esaminatt i vaiore del terreno ¢lecostante & compresa nel
ore¥zo di vendita sicchs aon sl ragguaglierd tale superficie net nostro caso,

pog. 12
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Ing. Snlvatore Baldanza
EDILIZIA ~ IMPIANYI - SJICUREZZA

Via Rome 38, Tarmini Imereae {BA)
Tal 091.8112444;! Fax 091.08439062; e-mail s.baldanza@faskwghnet.it

PIANO TERRA

S1= 8'748'pr +8'gr+8' 1 =135,2+14,4+2,5+2,3=164,4 mg

PIANO PRIMO

84=8"1+8'p,+8'3, =135,8+10,8+3,1=149,7 mq

Alla luce del valori ottenuti, stante il taglic di superficie superiore, prudenzialmente, si

ritiene congruo effettuare un abbattimento intorno al 15% del valore unitario medio ed

~

adoltare quindi 1l valare:

V = 1.335,00 €&/mq

5i ha
TAB, 4
GESPITE 9
Buperficie Yalorg SpseEe & carico Stima
ragguagllata unitarlo {ndloe di Valoro di ogni plano complessiva
Plano | (ma} {@my) | deprozzamninte® ] €
T 1544  133s.000 1 Z0é.124.00 o.000] 18712400
1 1497 133500 1 198,5849,30 .000 180.848,50
Terreno aiE" - —_— - . :
- 405.573,50 18.000,00 3B7.973,50

Per quanto attiene alla formazione dei lotti, non ravvisando la comada divisibilita al fine di

una autonomia funzionale, si deduce che la migliore soluzione & avere un lotto unico.

RIEPILOGO DE! CESPITI

Qudslra 13, Qurvedi lo relaalone da presentre auche in formoo o s
stpports Informalicn [_.f df uha planimetrie o di
riepitogn a dexcrizinae finale ...}

5 | prezzi unitari sono riferit! all'immaobile nella condirion! It cul sl trova,

peg. 13
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Ing. Balvavore Baldantsa i
EDILIZIA ~ IMPIANTI - SICURELZA
via Roma 38, Termini Imorese (PA)
Tal 991,8112444; Fax DB1.8438062; e-mall s.baldanzs@fmatwebnet, it

La descrizione riepilogativa dei cesplti & la seguente.

CESPITE
Lotto unico
Yilla della superflcie commerciale di circa 304 mq su due clevazioni fit., con terreno

circostante di circa 680 mg, sita a Trabia (PA) in c.da Cozzo Corvo, individuata in

catasto al Fogllo 4, p.lla 1181,

Stima € 388.000,00 in c.t.

In calce alla presente relazione si forniscono gl elaborali grafici utili all'ndividuzazione we

alla descrizione deglt immabili consistent in:
— ortofotg;

- stralcio mappa catastale;

~ planitnetrie di ognl plano nello stato alluale e nello stato di progetta.

REPERTO FOTOGRAFICO

Quiesito 14, Estrogen reperto fotografleo — anche in forwere dighiale
< dello stuto dei luoght ...}

Accluso alla presente relazione si fornisce il rilievo fotografico. S forniscono altres), in

formato digitale, [a presente relazione, pli claborati grafici e tutti gli allegati.

ALLEGATI

In uno con [a presente relazione si allegany:
Verbale delle operazioni peritall;

Nota UTC prot. 15167 del 08/09/2015;
Nota UTC prot. 15524 del 02/08/2012,
Estratto dl matritnonio

Estratto di matrimonio (D
Estratto di matrimoniog D

. Visura catastale,

L I-J_—l

L L LU W U R e
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Ing. Salvatora Baldanza a
EDILIEIA - IMPIANTTI - BICDREZZA 3
Via Romd 38, Tezmini Imareas (Pa}
Tel 091.B112444; Fax 0PL.B43%062; ermail n.baldanza@fastwebnet. it

La presente relazione viene resa in attemperanza allincarico conferitoml.

Si ringrazia il G.E. per la fiducia accordalu al softoscritto.

Termini im. li, 05/10/2015 ICT.U,
Ing. Salvatore Baldanza
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