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TRIBUNALE CIVILE DI BARCELLONA P.G

VS,
UFFICIO ESECUZIONE IMMOBILIARE

P.T.U. NELLA P.E.I. N.130/98 R.E. PROMOSSA DA:

RECUPERO CARMELO - CONTRO - NN

ORD.: 01/09/05 DOTT. A. ZAPPALA’ - RINV. UD. 06/11/2006
Io qui sottoscritto Geom. Ettore Scibilia, con studio in Via J.F.
Kennedy, 212, tel/fax 0909763737, cell. 3498665803, iscritto all’Albo
Professionale dei Geometri della Provincia di Messina al n. 602 e
nell’elenco, presso il Ministero dell’Interno, dei Professionisti di cui alla
legge 7 dicembre 1984, n. 818, per le attivitd soggette ai controlli di
prevenzione incendi (Codice Specializzazione: MEG0602G00038 Reg.
Sicilia), avendo ricevuto incarico dal Sig. GE. Dott. A. Zappala di

relazionare e stimare in ordine ad un immobile di proprieta della debitrice

esecutata, Sig. e‘gﬁ‘& 1&: fratello a ,

giusto mandato dello 01/09/2005 che qui si intende trascritto nella sua
interezza, disponendo che il giuramento avvenga all’atto del deposito.
1l giorno 7 del mese di ottobre dell’anno 2005, alle ore 15.30,

previo avviso a mezzo fax ai legali delle parti, mi sono recato in Furnari,

" fraz. Tonnarella, per dare inizio alle operazioni di cui al mandato.

Qui ho avuto la presenza dell’Avv.Vincenzo Mandanici in
rappresentanza e difesa del creditore procedente Sig. Carmelo Recupero.
Nessuno ¢ comparso per la debitrice esecutata.

In questo giorno si sono visitati i luoghi esternamente e si sono

eseguite delle foto esternamente all’immobile ove questi prospetta sulla via
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Palermo della frazione Tonnarella del Comune di Furnari (ME). Quindi le
operazioni peritali sono state rinviate a data da stabilirsi, vista
I’impossibilita di accesso.

Successivamente in data 19/10/05 alle ore 15.30, previo avviso ai
legali delle parti, sono tornato sui luoghi di perizia ove ho avuto la presenza
dei Sigg.: Avv. Rosario Calabrese per la parte esecutata; Avv. Leopoldo
D’Amico per ’intervenuto Sig, (SN

In questa occasione la Sigra JSNESNNNR presente alle
operazioni d’Ufficio, nelle qualitd di debitrice esecutata ha dichiarato a
verbale di voler ricusare il sottoscritto P.T.U. perché lo stesso consnlente
d’Ufficio in un precedente accertamento tecnico d’Ufficio ha espletato, a
suo parere, le operazioni in maniera contraria alle s;e spettanze e lo siésso
U. & stato testimone in un procedimento penale contro di lei ed in quello
civile per risarcimento danni da cui é, nata la presente esecuzione.

In virtd di quanto sopra le operazione peritali sono state sospese.

Informato il Sig. G.E. Dott. Zappala di quanto accaduto con nota del
20/10/05 ed avendo avuta confermata la fiducia, sono tornato sui luoghi di
perizia il giorno 01/02/2006, previo avviso ai legali, alle ore 15,30, ove ho
proseguito ed ultimato il mio lavoro alla presenza della Sig.ra QNS
Wl < dell’Avv. Leopoldo D’Amico.

Si precisa che il tempo trascorso, dal secondo sopralluogo al terzo &
da imputarsi al fatto che io sottoscritto U. in data 24/10/05 sono stato
ricoverato in una struttura pubblica per essere sottoposto ad intervento

ortoprotesi all'anca dx.
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Dopo aver studiato attentamente ed esaminato la situazione dei
Juoghi, eseguito indagini ed accertamenti presso gli uffici competenti, sono
oggi in grado di sottoporre all'attenzione del Sig. G.E. la seguente:

RELAZIONE DI D'UFFICIO
PARTE PRIMA
DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL BENE IN TESTA ALLA
DITTA ESECUTATA GIUSEPPPA GERACI PER %.

Fabbricato in Furnari Fraz. Tonnarella, Via Palermo 39/41, in

testa alla Ditta ENENGER nato o NI i .
proprietario per ¥ e (EEEISECINE nata a S| Bgmesg
proprietaria per %. In catasto si individua al fgcg’.”‘t part 545 sqb 1,
Categ. A/4, Classe 3, vani 5 (il ) e sub 2 in corso di costruzione (il P.I°.),

confinante a Sud con Via Palermo, a Nord con fabb. sty ad

Ovest con fabb. (N, 2d Est con fabb. —
Pervenuto alla Sig.ra _ ed al fratello Sig.
@R per successione legittima per la morte dei genitori @EENEGG—___
e SRR, dcceduti in Furnari rispettivamente i1 SG_G_ge
s AT Y
Si & accertato che I'immobile, oggi di proprieta _”ip"divisa, della
debitrice esecutata NN © de! fratello {NNRRE si compone di

due elevazioni f.t.- Di queste solo il piano terra rifinito in ogni sua parte,

dotato di impianto di riscaldamento. Il P.I°. trovasi allo stato rustico, privo

di qualsivoglia rifinitura (vedi foto allegate), la cui struttura (specie solai di
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piano) presenta tracce di umidita e qualche lesione, imputabile allo stato di
abbandono e mancanza di impermeabilizzazione sovrastante, vedi foto n 11.

Insiste su un terreno la cui destinazione urbanistica ricade in zona
“B” (centro urbano di ampliamento).

L’immobile ¢ stato realizzato abusiva:peqtg e per lo stesso ¢ stata
presentata domanda in sanatoria ai sensi della legge n.47/85, assunta al
protocollo generale del Comune di Furnari in data 13/10/1992, e pagata
I’oblazione per complessive 1..540.000, oggi € 278,89.

In ordine alla verifica della disponibilita di vendita in una o pit unita
immobiliari, si pud asserire che lo stesso immobile, con una semplice

e ———
A

modifica al P.T., pud costituire due unita immobiliari indipendenti, (vedi

planimetrie allegate). Allo stato attuale, come gia detto, solo il piano terra &
rifinito, arredato ma non abitato. Non e_sistono vincoli artistici, storici,
alberghieri e rifiniture od ornamenti d% particolare pregio ed & stato
realizzato, verosimilmente, da circa 40 anni.

Comunque, da accertamenti presso il Comune di Furnari & emerso
che esiste un progetto, regolarmente approvato, concessione edilizia del
24/01/1995, che riguarda modifiche dei piani terra e primo e
sopraelevazione del secondo. Tale progetto non & stato mai realizzato.

Il bene sito in Furnari fraz. Tonnarella, insiste su una superficie di
terreno pari a circa mq. 142,00, di cui la superficie coperta a piano terra & |
pari a mq. 119_,‘(?9"circa per piano oltre mq. 23,0.(.)_>d_i‘_ gorﬁle retrostante.

Risﬁita composto da ingresso — pranzo, 'soggiomo, stanza da letto,

cucina, bagno e ripostiglio. Il pavimento & stato realizzato con mattonelle di
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ceramica, i rivestimenti sono con mattonelle in ceramica smaltata per
un’altezza di m. 2,00 dal pavimento nel bagno, mentre in cucina hanno
altezza dal pavimento pari a m. 1,50. Gli impianti idrico ed elettrico sono
realizzati sotto traccia. E’ dotato di un impianto di riscaldamento con
caldaia-bruciatore e termosifoni. L’appartamento gode di discreta
esposizione. Gli infissi interni, in legno, sono del tipo tamburato, quelli
esterni in legno con applicazioni di vetri.

Esso immobile dista dal centro urbano di Furnari circa km. 4,5, dalla
delegazione municipale m. 500, dalla farmacia estiva m. 400, dalla Guardia
Medica estiva m. 50, Stazione Carabinieri ¢ VV. UU. km.. 4,5, dalla
ferroviaria 3 km., dal supermercato circa m. 50, dalla Scuola Media ed

Elementare Statali m. 80, dal ristorante e bar 100 metri. La frazione

Tonnarella gode di servizi pubblici che transitano sulla S.S. 113 e dalla {35\

quale dista circa Km. 2,00.

L’appartamento a presenta con qualche traccia di umidita.

Per quanto riguarda il piano superiore, come ben si nota dalle foto
allegate, non esiste alcun tipo di rifinitura né interna né estera. Nello

specifico il piano primo ha una superficie coperta di mq. 119,00 circa oltre a

mgq. 18,50 circa di sporti balconi.
PARTE SECONDA
GIUDIZIO DI STIMA

Prima di passare alla stima dei beni di cui si & detto, & bene precisare
che essa & riferita alla superficie su cui I'immobile medesimo insiste tenendo

presente i fattori intrinseci ed estrinseci che influiscono sulla medesima.
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Cid premesso, reputo opportuno riferire alllllmo Magistrato il
metodo usato per la determinazione della stima.

La stima & preceduta da accurate indagini di mercato, attraverso le
quali si cerca di conoscere i prezzi che normalmente sono praticati nelle
libere contrattazioni di compravendita al quale certo tipo di fabbricati e
terreni che quasi si avvicinano per le loro caratteristiche costruttive e di
posizione a quelli che noi dobbiamo valutare,

In concreto si ¢ approfondita I'indagine riguardante i prezzi correnti a
mq. di superficie, (parametri tecnici), a seconda delle usanze commerciali
del luogo: Furnari fraz. Tonnarella. Come vedremo meglio in seguito, la
nostra stima avra come confronto i prezzi di mercato di fabbricati similari al
nostro. Ci avvarremo pertanto delle esperienze di mercato, ossia di
compravendite gia avvenute, le quali, attraverso domande ed offerte creano
un certo clima economico cui le altre azioni di tale natura si uniformano.

11 giudizio di stima, intorno ad un determinato aspetto economico di
un certo fabbricato e terreno, assume carattere soggettivo ¢ non assoluto,
comunque dall’approfondita conoscenza del mercato il giudizio di stima pur
soggettivo, si avvicina all'obiettivitd e, pertanto, la nostra stima &
caratterizzata dalla logica, dalla praticita, dalla previsione, dalla probabilita e
dall’ordinarieta.

Per quanto rignarda la logica o raziomalitd, il giudizio si ritiene
éspresso con ragionamento lineare, convincente e giustificato con

riferimenti concreti. Nel caso in specie, si sono eseguiti accertamenti presso
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mediatori operanti in Tonnarella, oltre ad avvalermi dell’esperienza
personale.

Per quanto riguarda la praticita si ritiene che il giudizio di stima
soddisfa l'esigenza pratica per la qual & richiesto.

Per quanto riguarda la previsione del possibile futuro investimento
del bene oggetto di stima, & prevista anche una diversa destinazione dello
sfruttamento dei beni in esame.

Per quanto riguarda la probabilita si ritiene che il nostro giudizio sia
equilibrato e vicino all’obiettivita.

Per quanto riguarda I'ordinarieta si tratta di considerare
['utilizzazione del bene da stimare secondo le condizioni ordinarie.

Quanto fin qui detto si riallaccia al discorso della soggettivita, quale
espressione di stima personale. Bisogna ancora tenere presente la
suscettibilita o potenzialitx dei fabbricati da stimare, ciod I'aumento del
reddito o il valore in seguito a possibili miglioramenti o modifiche ordinarie.
Pertanto si tiene conto del predetto fattore, vale a dire di un eventuale
plusvalore allo stato potenziale, specie per i fabbricati e terreni che a seguito
di miglioramenti potranno avvantaggiarsene.

PARTE TERZA —
FATTORI INFLUENTI SULLA STIMA
FATTORI INTRINSECI -
Esposizione: i beni oggetto di stima hannc; un discreto

soleggiamento.
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Rifiniture e stato di conservazione: Il , come gia detto mediocre €
lo stato di conservazione e discrete rifiniture.

Grandezza dei vani in rapporto all'uso cui ¢ stato destinato:
questa voce, ovviamente fa riferimento al oggi rifinito. L’ampiezza dei vani
¢ accettabile.

Esistenza di strutture e locali condominiali: non esistono strutture
condominiali. Nel caso si debba realizzare la indipendenza tra il ed i p.p.
non vi sono problemi. Bastera la costruzione di un muro a e trasformare una

finestra esterna in porta per rendere indipendente il p.p.

R——— B

Rispondenza allo scopo per cui ¢ stato costruito: chiara risulta la
rispondenza allo scopo per cui gli appartamenti sono stati realizzati, ossia
civile abitazione.

FATTORI ESTRINSECI -

Salubrita del luogo: discreta puo definirsi la salubrita del fabbricato.

Ubicazione rispetto alle strade, al mercato e al centro abitato: si &
gia detto che il fabbricato in proprietd alla debitrice esecutata dista dal
centro urbano giusto quanto gia detto nella presente U., ove si pud anche
leggere le distanze da tutte le infrastrutture a servizio della collettivita.

Efficienza dei servizi pubblici:

La fraz. Tonnarella del Comune di Furnari & servita da mezzi
pubblici di linea.

Ceto sociale prevalente che caratterizza la zona: /
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Nel contesto in cui insiste I’immobile il ceto sociale pud considerarsi
di livello medio. Nella stagione estiva Tonnarella & zona molto richiesta al
fine vacanziero.

Condizioni politico-sociali del momento:

{ ) [} (] LR B4 . . .. . :. ‘. " ’ t:"'-wai-i
Stante le condizioni politico-sociali attuali tali condizioni possono , B/ &'/* },ggg\
; . . ".§"§§ ‘: —_—
considerarsi similari a quelle che riflettono la situazione siciliana, ossiacon ' 5 -\ 887} =
C B o R8T =
WAL=
prevalenza di opinione politica per il centro-destra. Ry E fgg SRR R —
D ERIE g4 L 8
PARTE QUARTA Piaisl =
g N EEE] =
Ol S JBRS —
PROCEDIMENTO DI STIMA INDAGINI DI MERCATO E STIMA DEGLI IMMOBILI i N ,

Si adotta il procedimento di stima sintetica in base ai parametri
tecnici, nonché la stima ad impressione o a vista, e dalle due trarre la media.
La prima stima & particolarmente usata per fabbricati e terreni senza

particolare caratteristiche costruttive, assumendo i corrispondenti prezzi

medi di mercato correnti nella zona stessa e praticati ai fabbricati e terreni
gia venduti o aventi circa le medesime caratteristiche di quello da stimare.

La seconda stima (per impressione o a vista) & molto usata,
particolarmente nella compravendita di fabbricati ad uso abitazione e terreni,
giacché questi di solito si presentano quasi con una certa omogeneita che
consente di formulare un giudizio mentale, facendo riferimento a precedenti
immobili gid venduti. Detta stima & sempre di valido ausilio a
quell’effettuata in base ai parametri tecnici, per la scelta dell'immobile di
confronto cui paragonare quelli da stimare.

PARTE QUINTA

STIMA DELL’IMMOBILE DI PERTINENZA DELLA DEBITRICE
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ESECUTATA E DEL SIG. GERACI GAETANO

Appartamento a piano terra.

Tenendo presente [’ubicazione centrale dell’immobile, tutte le
caratteristiche dette nella presente U., tenendo altresi presenti tutti i fattori
intrinseci ed estrinseci che influiscono sulla stima e di cui abbiamo gia
riferito - Che trattasi d’appartamento al piano terra, rifinito in ogni sua parte
ad e'ccezione dei prospetti e appartamento allo stato rustico a primo piano.
Anche in virtt d’indagini, accertamenti presso operatori del settore eseguiti
in zona, si puo attribuire a detto appartamento al P:T. un valore di mercato
di € 450,00 al mq. Considerando che f:ippartamento ha una superficie
commerciale di mq. 119.00 oltre mq. 23,00 di cortile retrostante che
viene valutato ad 1/10 di € 450,00, si ha:
mq. 119,00 x € 4-50ﬂ00-= € 53.550,00;

mgq. 23,00 x 1/10 di € 450,00 = € 1.035,0

totale € 54.585,00.

— e

Appartamento allo stato rustico a primo piano.

Pari a mq. 119,00 oltre mq. 18,50 di sporti balconi, al quale pud
attribuirsi un valore di mercato di € 220,00 per mq.. Agli sporti balconi un
quarto di € 220,00 per cui si ha:
mgq. 119,00 x € 220,00 = € 26.180,00;
mgq. 18.50 x 1/4 di € 220,00 = € 1.017,50
totale € 27.197,50.

Sl passa ora al secondo metodo di stima, cosiddetto ad "impressione

0 a vista". Sempre tenendo conto di tutti gli elementi e fattori che

10
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influiscono sulla stima, quali i fattori intrinseci ed estrinseci, tenendo
sempre presente le infrastrutture di cui usufruisce [I’appartamento, la
posizione, I’ubicazione, la vicinanza a strutture pubbliche. Avvalendomi,
ancora, dell'esperienza di persone che operano, in materia, nella zona,
nonché dell’esperienza personale dello scrivente, il valore assegnato allo
stesso appartamento non pud che assumere il medesimo risultato di quello
ottenuto eseguendo la stima per parametri tecnici, 0 in ogni modo molto
similare.

Il valore assegnato all’appartamento a piano terra in esame da
persona competente puo essere determinato in euro 55009,00-

La media delle due stime ci dara il valore dell’appartamento in

considerazione normale, vale a dire ove questo sia stato costruito con le

prescritte autorizzazioni edilizie:

- primo metodo di stima, € 54.585,00.
- secondo metodo di stima, € 55.000,00
Media € 54.792.50

In ordine all’appartamento a primo piane, allo stato rustico,
tenendo presente I’ubicazione, tutte le caratteristiche dette nella presente U.,
tenendo altresi presenti tutti i fattori intrinseci ed estrinseci che influiscono
sulla stima e di cui abbiamo giad riferito, il valore ad esso assegnato da

persona competente, trattandosi di struttura completamente al rustico, pud

essere determinato in € w

11
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La media delle due stime ci dard il valore delle due unitd
immobiliari in considerazione normale e in pratica ove questi fossero stati

costruiti con le prescritte autorizzazioni edilizie:

- primo metodo di stima, €27.197,50
- secondo metodo di stima, € 25.000,00
Media € 26.098,75

Pertanto avremo i seguenti valori:

appartamento sito al piano terra: valore di stima € 54.792,50
appartamento al rustico sito al piano primo €26.098,75
11 valore venale attuale dell’intero immobile € 80.891,25.

Valore di mercato dell’intero immeobile arrotondato per difetto &,

quindi, € 80.000,00. (Euro ottantamila/00).

Tale valore puod oscillare nella percentuale, pit o meno, del 5% -
10% in funzione della capacita personale dei soggetti interessati alla
compravendita.

PARTE SESTA

DIDASCALIA ALLE FOTO ALLEGATE
Foto n. 1 — L’immobile di via Palermo in Tonnarella, fumari, in muratura di
mattoni pieni a due elevazioni f.t.. I P.I°. allo stato rustico, privo di infissi.
Foto n. 2 — Prospetto principale, piano terra, sulla via Palermo.
Foto n. 3 — Bagno rivestimento pareti H. m. 2,00.
Foto n. 4 —Vano cucina a . rivestimento pareti H. m. 1,50.
Foto n. 5 — Gli infissi esterni a in legno.

Foto n. 6 — Parti di parete e soffitto camera da letto a .
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Foto nn. 7 — 8 — 9 — Umidita riscontrata nei vani a .

Foto n. 10 —1I cortile retrostante 1I’immobile..

 Foton. 11 — La struttura a P.I°. allo stato rustico. I solai presentano lesioni

ed umidita.

Foto n. 12 - Caldaia — bruciatore del riscaldamento

PARTE SETTIMA
RIEPILOGO — RISPOSTA AI QUESITI POSTI DAL SIG. G.E.
Fabbricato in Furnari Fraz. Tonnarella, Via Palermo 39 e 41, in testa
alla Ditta IR nato 2ugeti] TEMMENRE proprictario per ¥ e
RTINS nata o PNNDY il CONMMRRMNR proprictaria per %. In catasto
Fg. 4 part. 545 sub 1, Categ. A/4, Classe 3, vani 5 (il P.T.) ¢ sub 2 in corso

di costruzione (il P.I°.). Confinante a Sud con Via Palermo, a Nord con

fabb. R, od Ovest con fabb. (NIINEEEENES 2d Est con

fabb. PR
L’immobile & pervenuto alla Sig.ra [ EENE © 2! fratello

W per successione legittima per la morte dei genitori SR

SR RN dcccduti in Fumnari rispettivamente il
Pk AN

La descrizione dell’immobile si legge nella P.T.U. che precede.
1l fabbricato si compone di due elevazioni fuori terra. Di queste solo

il piano terra ¢ rifinito in ogni sua parte, mentre il P.I°. trovasi allo stato

rustico, privo di qualsivoglia rifinitura (vedi foto allegate).
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E’ stato realizzato abusivamente e per lo stesso ¢ stata presentata
domanda in sanatoria in data 18/01/1986 n. 384 ai sensi della legge n.47/85
e rilasciata Concessione in sanatoria n. 31/93.

Insiste su un lotto di terreno di circa mq. 142,00, la cui destinazione
urbanistica ricade in Zona “B”.

Dell’immobile & possibile la vendita in due unitd immobiliari
indipendenti costituiti uno per piano, esattamente piano terra rifinito, piano
primo allo stato rustico. Le condizioni dell’immobile si leggono nella
P.T.U. che precede.

Non esistono vincoli di natura artistica, storica e alberghiera nonché
presenza di finiture di particolare pregio.

1l valore venale di esso & stato determinato:

appartamento sito al piano terra: valore distima € .54.792,50
appartamento al rustico sito al piano primo € 26.098‘,75
Valore di-mercato dell’intero immobile arrotondato per difetto &

€ 80.000,00. (Euro ottantamila/00).

Tale valore pud oscillare nella misura, percentuale, del 5% -
10% in piii 0 in meno, in funzione della capacitd personale dei soggetti

interessati alla compravendita.

Ai fini della formazione di due lotti, anche se di diverso valore,

per la vendita del bene pignorato, occorre che il Sig. G.E. affidi

Pincarico allo scrivente P.T.U. per gli adempimenti di rito.

Sotto il profilo urbanistico il bene in oggetto ¢ in regola con tutte le

autorizzazioni richieste dal Comune di Furnari.
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L’immobile ricade in zona “B” del programma di fabbricazione con
annesso regolamento edilizio del Comune di Furnari.

L’immobile, non & abitato In ordine alla verifica della possibilita di
separare la quota in natura spettante al debitore, si risponde che essa quota &
possibile separarla, tenendo presente la differenza di valore dei piani.

11 fabbricato & stato realizzato da circa 40 anni.

La stima & riferita alla data del deposito in Cancelleria della U.

Allegati:

- verbali di sopralluogo in carta resa legale;
- visura catastale;
- copia concessione in sanatoria;
- planimetria P.T. esistente;
- planimetria P.T.modificggé con soluzione,
-n. 12 fotoa colori;
La presente P.TH. si compone di n. 14 pag. oltre quanto nella presente 154,
Tanto in agémpimento al mandato conferitomi.

Barcelfona P.G. 28/07/2006

Depostmio in Cancelterm
18 SET 2006

IL CANCELIERE &2

Dott ssa Dpmgnipa Alfano

ogo!
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