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Ist. n.

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

9 dep. 04/08/2023

Oggctto: Consulenza tecnica d’ufficio, disposta dal Tribunale di Caltagironc

per I’csccuzione immobiliare iscritta al n°35/2017 R.G.cs.

RELAZIONE

11 sottoscritto Dott. Ing. Alessandro Amalto, con studio in Callagirone Via

Madonna della Via n 96, veniva nominato consulenie iecnico d'ulficio nell'e-

secuzione immobiliare specificata in oggetto, e prestava il giuramento di rito il

15/02/2018 ricevendo il seguente mandato:

1. identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,

indicandonc 1 dati catastali c¢d 1 confini guali cmergenti dal sopralluogo ¢

dall’csamc degli atti ¢ dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati

stessi rilevati in sede di sopralluogo con quclli cmergenti dai certificati in atti;

2. verifichi la completezza della documentazione di cui all’art. 567 ¢.p.c. e la

correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascri-

zione (o0 in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle

relative note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quo-

te spettanti al debitore e che vi sia rispondenza tra il singolo atto di pignora-

mento e la relativa nota.

3. verifichi la attuale proprietda dei beni in capo al debitore, indicandone il

regime patrimoniale ove coniugato e specificando, altresi, se essl 8lano in

comproprictd 0 meno con altri soggctti;

4. acccrti I'csatta provenicnza del/i bene/i verificando la continuita delle tra-

scrizioni ncl ventennio antcriore alla data dcl pignoramento ¢ la produzione

dcll’atto di acquisto dcl dcbitore sc antcriore al ventennio;

5. segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere ad un
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Ist. n.

complcto accertamento per la incomplctezza della documcentazione prodotta,

9 dep. 04/08/2023

indicando la documecntazionc mancantc al finc di sollccitarc una cventuale

intcgrazionc al creditore procedente:

6. acccrti sc il/i bene/i immobili risultino 0 meno accatastati, quantificando 1

relativi cosli di accatasiamento;

7. accerli se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indi-

candone gli estremi; elenchi, quindi, le formalitd (iscrizioni o trascrizioni) da

cancellare con il decreto di trasferimento;

8. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazio-

n¢ urbanistica, la destinazione urbanistica dcl/i bene/i prevista dallo strumento

urbanistico comunalc vigentc;

9. dcscriva, previo necessario accesso, 1'immobile pignorato indicando dctta-

gliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, carat-

teristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mqg, confini e dati ca-

tastali attuali, eventuali pertinenze ed accessori, millesimi di parti comuni (la-

vatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, etc.). Il

G.E da atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla

normativa a tutela della riservatezza. agendo egli per motivi di giustizia € su

ordine del giudice:

10. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene, con quella conte-

nuta ncl pignoramcnto cvidenziando, ¢ indichi, in caso di rilcvata difformita;

a) sc 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’1immobilc ¢

non conscntono la sua univoca identificazione: b) sc i dati indicati in pigno-

ramcnto  sono crronci ma consentono ’'individuazione del bene; ¢) s¢ 1 dati

indicali nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
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prcecedenza  individuato I’immobile rappresentando in qucsto caso, la storia

9 dep. 04/08/2023

catastalc del compendio pignorato;

11. accerti per 1 fabbricati 1a conformita alle vigenti norme in matcria urbani-

stico- cdilizia, indicando in qualc cpoca fu rcalizzato 1’immobilc, gli cstremi

del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previ-

sioni del provvedimento medesimo., e segnalando, anche gralicamenie, le

eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso

di esistenza di opere abusive, ’esperto verifichera |’eventuale avvenuta pre-

sentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valute-

ra la conformita dcl fabbricato al progctto proposto, scgnalando, anche grafi-

camentce, lc cventuali difformitas

12. verifichi, inoltre, ai fini dclla domanda in sanatoria chc "aggiudicatario

potra eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno

nelle condizioni previste dall’art. 40, sesto comma della legge n. 47/1985 o

dell’art. 46, quinto comma D.P.R. 380/01. e chiarisca, quindi, se i1 cespiti me-

desimi siano 0 meno sanabili, o condonabili ai sensi dell’art. 36 DPR 380/01,

indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici

comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti

ali oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), quantifi-

cati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure ammi-

nistrative o sanzionatoric ¢ i rclativi costi. Ove 1'abuso non sia in alcun modo

sanabile, quantifichi gli oncri cconomici necessari per la demolizione dcllo

stcsso ¢ verifichi se siano statc emesse ordinanze di demolizione o di acquisi-

zionc in propricta da parte degli Enti Pubblici territoriali allcgando copia dellc

siesse;
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13. verifichi sc 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso ¢ivico ¢ s¢

9 dep. 04/08/2023

vi sia stata affrancazionc da tali pcsi, ovvero che il diritto sul bene del debitore

pignorato sia di propricta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

14.indichi 1'importo annuo dcllc spesc fisse di gestionc o di manutcnzionc,

eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debilo non sia

ancora scaduto, eventluali spese condominiali non pagale negli ullimi due anni

anteriori alla data della perizia, il corso di eventuali procedimenti giudiziari

relativi al bene pignorato;

15. accerti se 1 beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o

locati, indicando 1l canonc pattuito, la sua congruita, |’cventuale data di regi-

strazionc, la scadenza dci relativi contrattt nonché 1esistenza di un giudizio in

corso per il rilascio;

16. dica, qualora I’immobile sia pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisi-

bile in natura e proceda in questo caso alla formazione dei singoli lotti, indi-

cando se sia necessario o0 meno 1l frazionamento; b) proceda, in caso contra-

rio, alla stima dell’intero. esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibi-

litd, eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., €

dall’art. 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078: ¢) fornisca, altresi. la valuta-

zione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della

maggiore difficolta di vendita di quote indivise;

17. clenchi cd individui 1 beni, cvidenziando tutti ¢li clementi utili per l¢ opc-

razioni di vendita, quali, ad cscmpio, la tipologia di ciascun immobilc (ad

cscmpio, casa singola, appartamento in condominio, ncgozio, terreno cdifica-

bile, coltivato o bosco ctc. ) ¢ Ic Tocalitd in cui si trovano; fornisca i dati cs-

senziali al [ine di  consenlire I’immediata percezione di un interesse
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all’acquisto (pcr _cscmpio, supcerficic, destinazionc d’uso, numcro di vani,

9 dep. 04/08/2023

anno di costruzionc, stato di conscrvazionc, csistcnza di vincoli artistici, stori-

ci, alberghieri, di inalicnabilitd o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi ci-

vici, ctc.);

18. indichi l'esistenza di [ormalita, vincoli o oneri, anche di natura condomi-

niale, gravanii sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso

0 1 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico € l'esistenza di forma-

Iita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o

che comunque risulteranno non opponibili all'acquirentc:

19. dctcrmini 1] valore di_ciascun immobilc con riferimento agli attuali prezzi

di mercato, tenendo conto del costo dell’cventualce sanatoria;

20.1indichi ’opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in piu

lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di

vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo. ove necessario, alla realizza-

zione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice:

21. alleghi idonea documentazione fotografica, esterna ed interna, ed acquisi-

sca la planimetria catastale dei fabbricati:

22. verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto

alla normativa sulla certificazione energetica, e, in caso positivo, provveda

all’acquisizionc o rcdazione dcll’Attestazione di Prestazionc Encrgctica, sc-

condo la normativa vigentc in matcria;

Premesso quanto sopra, per adempicre al mandato, si csaminava la documen-

tazionc dcpositata, si convocavano Ic parti per il 13 03/2023 presso

I’immobile oggetto dell’esecuzione con nota inviata per posta AR e PEC, per
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darc mizio allc opcrazioni peritali, qucl giorno ricevevo comunicazionc da

9 dep. 04/08/2023

partc dclla Sig-iell’impossibilité di essere presente, si concordava

¢ rinviava per il 23/03/2023. Quel giorno si € proceduto, alla presa visionc

dceli immobili effettuando, con 1’aiuto di un collaboratore, un rilievo fotogra-

(ico e planimetrico per ¢io che era possibile.

Si ¢ provveduto ad accertare e richiedere presso il Comune di Vizzini la rego-

larita urbanistica e la certificazione urbanistica dei beni all’ufficio tecnico e

all’anagrafe e allo stato civile i dati degli esecutati. Effettuati gli accertamenti,

1 rilievi e ottenuta la documentazione richiesta risponde ai quesiti.

1° Quesito {ldentifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali

ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dalfesame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei

dati.)

Dall’esame degli atti nella procedura, si sono individuati i beni oggetto del

pignoramento che sono:

= Immobile sito nel Comune di Vizzini, individuato al NCU al foglio 80

partt. 2763 sub 5 — 2765 sub 4, via Traversa Gaudioso, 21, piano S1, P1, P2,

Categoria A 3, Classe 5, consistenza 6.5 vani per una superficie 166mgq, rendi-

ta € 268,56

Intestati catastalmente al sig-n proprieta di 1/3 in regime
di separazione dei beni ed 1/3 di proprieta e la sig.r-n proprie-

ta di 1/3 in regime di scparazionc dei beni.

Dal sopralluogo, per quanto ¢ stato possibile rilevarc dallo stato dci luoghi, i

cespiti come descritti negli atti corrispondono alla nota di trascrizione dell’atto

di pignoramcnto, ma il numcro civico ¢ crrato in quanto 1’ingrcsso

all’immobile & stato spostalo al civico 19.
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20 Oll esito (verifichi lo completezza della documentazione di cui alfart. 567 c.p.c e la correttezza dei dati riportati

9 dep. 04/08/2023

nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o in case di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e

nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sig

rispondenza tra il singole atto di pignoramento e lg relativa nota)

Dalla documentazione in atti vi € la visura ipolecaria, ai sensi dell’arl.567

c.p.c. a [irma del Notaio Maria Angela Messana, notaio in Palermo, che ha

corrispondenza con I’atto di pignoramento.

3° Quesito (verifichi la attuale proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove

coniugato e specificando, altres, se essi siano in comproprieté o meno con altri soggetti)

[ beni pignorati ai debitori sono in propricta csclusiva, comc da visura catasta-

Ic ¢hc si ricpiloga:

e ccspite sito in Vizzini via Traversa Gaudioso 21, P. S1 -1 — 2, al foglio 80

partt. 2763 sub 5 — 2765 sub 4. in proprieta esclusiva e in regime di sepa-

razione dei beni per un totale di 2/3 il sig-

di 1 3 di proprieta in

regime di separazione dei beni la sig.r-

Da quanto accertato presso 'ufficio di stato civile del Comune di Vizzini i

debitori sono divorziati dal 05/01/2022 giusto provvedimento del tribunale di

Caltagirone n.199/2022 ¢ la si,q.rz- residente in via Traversa Gau-

dioso 21 con i figli.

4° Ouesito (accerti Fesatta provenienza del/i bene/i verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio

anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio)

Si ¢ accertato la provenicnza dei beni verificando la continuita dclla trascri-

zionc cffettuando una visura ipotccaria presso la conscrvatoria dei registri di

Catania, che si allega, dcl ventennio anteriore alla data dcl pignoramento ¢

non si evidenziano variazioni rispetto a quanio gia relazionato nella visura
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9 dep. 04/08/2023

notarile in atti. I beni sono pervenuti ai sig.r_

.dai seguenti atti:

a) Il bene sito in Vizzini via Traversa Gaudioso, 21, al foglio 80 partt. 2763

sub 5 e 2765 sub 4 & in proprietd in regime di separazione dei beni di 1/3 al

sig.- di 1/3 alla sig.r-a cui € pervenuto

giusto atto di compravendita rogato dal Notaio CANNIZZO MARCO Reper-

torio 37373/20625 del 06/04/2007 ¢ trascritto al registro particolare al n.

14444 Registro Generale 25785 del 10/04/2007.

b) Il bene sito in Vizzini via Traversa Gaudioso, 21, al foglio 80 partt. 2763

sub 5 e 2765 sub 4 & in proprieta di 1/3 al sig. -iusto ATTO

PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA' tra-

scritta dal notaio  CANNIZZO MARCQO Rcpertorio 37373/37374  dcl

06/04/2007 e trascritto al Registro Particolare 22852/22853 Registro Generale

30553 30554 del 01/08/2018.

5° Qucsito (accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, quantificando i relativi costi di accatasta-

mento)

Per quanto accertato. si ha che:

a) I'immobile sito in via Traversa Gaudioso 21 risulta accatastato, come da

planimetria allegata, ma rispetto al rilievo dello stato luoghi non é conforme e

per potere procedere alla vendita si dovranno riportare le variazioni al catasto.

[ costi per talc modifica si stimano in € 1.500,00 diconsi (Euro millccinquc-

slso Da: ARUBAPE[L S.P.A. \'G CA 3|Serial#: $d9718cfP3f4e8c6H105ba1a8045f07b

ccnto/00);

6° Quesito  (accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi: elenchi,

quingl, le formalite (iscrizioni o trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento)

Dalla visura ipotecaria efleltuata, sui beni oggeito della procedura esistono le
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sceucnti trascrizioni pregiudizzevoli:

9 dep. 04/08/2023

1. Ipotcca volontaria derivante da conccessione a garanzia di mutuo, iscritta il

10/04/2007 - Rcgistro Particolarc 7407 Registro Generale 25786, dal Notaio

Cannizzo Marco, Repertorio 37374 20626 dcl 06/04/2007: con montante di

euro 150.000.00 a garanvzia di un capitale di euro 75.000.00, a favore di

BANCA DI ROMA S.P.A., C.F. 06978161005, con sedo in Roma e domicilio

ipotecario ivi eletto presso la propria Sedo in viale Umberto Tupini n. 180,

.per la quota di 1/3, in regime di separazione di beni, e di 1/3, bene

personale, e

er la quota di 1/3 in regime di separazione di beni, sopra:

-Abitazione di tipo economico (A3) in Vizzini, Traversa di via Gaudioso n.

21, piano 1-2. vani 6.5, in catasto fabbricati al foglio 80, particelle graffate

2763 sub 5 e 2765 sub 4:

2. Ipoteca legale derivante da ipoteca ai sensi dell'art.77 del d.p.r 602/73.

iscritta 11 04/03/2010 - registro particolare 5488 registro generale 14220, da

pubblico ufficiale Serit Sicilia s.p.a, con sede in Catania, C.F. 04739330829,

agente della riscos. provincia repertorio 191738/2009 del 12/02/2010 con

montante di euro 45.478.68 a garanzia di un capitale di euro 22.739.34, contro

per la quota di 1/3, sopra:

-Abitazionc di tipo cconomico (A3) in Vizzini, Trav. Gaudioso n. 21, piano

S1-1-2, vani 6.5, in catasto fabbricati al foglio 80, particcllc graffatc 2763 sub

5 ¢ 2764 sub 4;

3. Ipoleca legale derivante da ipoteca ai sensi dell'art. 77 del d.p.r. 602/73
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iscritta 1l 27/11/2013 - registro particolarc 4615 rceistro generale 56524, da

9 dep. 04/08/2023

pubblico ufficialc riscossionc Sicilia spa, con scdc in Catania, C.F,

00833920150, repertorio 16285/2012 del 26/11/2013, con montantc di curo

57.284,74 a garanzia di un capitale di euro 28.642,37, contro

1/3, sopra:

-Abitazione di tipo economico (A3) in Vizzini, Trav. Gaudioso n. 21, piano

S1-1-2, vani 6.5, in catasto fabbricati al foglio 80, particelle graffate 2763 sub

5¢e2764 sub 4;

4. Pignoramcnto immobiliarc trascritto 11 24/03/2017 - rcgistro particolarc

7946 rcgistro gencrale 10563, da pubblico ufficiale funzionario Uncp Tribuna-

Ic repertorio 131 del 28/02/2017.

7° Qucsito  (indichi previa acquisizione o aggiormamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazio-

ne urbanistica del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente)

Dagli accertamenti effettuati presso I’ufficio tecnico comunale e dal certificato

urbanistico emesso dall’Ente, che si allega, I’immobile al foglio 80 partt. 2763

sub 5 e 2765 sub 4, ricade in zona A “centro storico”, dal piano particolareg-

giato del centro storico in zona A3 sono consentiti: interventi di ristrutturazio-

ne edilizia, nonché la demolizione e ricostruzione di norma senza inhcremento

di cubatura ad eccezione della soprelevazione di un solo piano fino ad una

altczza massima di 3 piani fit. con lo scopo di migliorarc la qualita architctto-

nica ¢ dcll’ambicnte urbano circostantc o per favorire 1o sviluppo di attivita

riccttive. In tal caso 1 progcetti di ricostruzionc dovranno attencersi alle norme

cd agli schemi tipologici ¢ costruttivi illustrati ncll’allcgato Tecnico.

8° Quesito (descriva, Fimmobile pignorato indicando dettagliotamente: comune, localitd, via, aumero civico,
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Ist. n.

scolg, piang, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg, confini e dati catastali attuali,

9 dep. 04/08/2023

eventuali pertinenze ed accessori, millesimi di comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgomberg, portinerig, riscoldo-

mento, etc.)

Dagli accertamenti cffcttuati, 1l bene ¢ ubicato nel territorio comunale di Viz-

zini, ed &:

a) Immobile censito al nuovo catasto urbano al foglio 80 partt. 2763 sub 5 e

2765 sub 4, & un appartamento unifamiliare, realizzato nel centro storico di

Vizzini, in via Traversa Gaudioso, con accesso dal n.19, si sviluppa su due

elevazioni fuori terra ed un piano seminterrato che ha accesso dalla via Petrar-

ca n90 o da una botola posta ncl vano dcposito  “sottoscala”

dcll’appartamento, ¢ realizzato in muratura portante, ha nccessita di interventi

di_manutcenzionc sia ordinaria chc straordinaria sia intcrni chce  csterni.

L’immobile é suddiviso fra zona giorno al piano rialzato e zona notte al primo

piano. Al seminterrato si ha una zona di deposito con un bagno. La consisten-

za globale € di sei vanl piu accessori per una superficie utile calpestabile di

circa 127.39mgq oltre 11.97mq di superficie utile scoperta che si riepiloga in:

v/ Piano seminterrato superficie di circa 48.83mgq cosi distinto:

cantina mq 15,95
W.C. mq 3.98
Dispensa mq 8,66
disimpcgno mq 20,24

Sommano mgq 48.83

v/ piano rialzato supcrficic di circa 41,46 mq cosi distinto:

cucina/pranzo mq 23.10

letlo mgq 8,03
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Ist. n.

W.C. mq 4.98

9 dep. 04/08/2023

Lav. mq 5.35

Sommano mgq 41.46

Supcrficic scopcrtc al piano:

balcone mgq 1,63

Sommano mgq 1,63

v__primo piano della superficie di circa 37,30 mq cosi distinto:

letto mq 8,69
letto mq 16,17
Bagno mq 6.98
Disimpcgno mq 5,46

Sommano mgq 37,30

Superticie scoperte al piano:

balcone-terrazzino mq 1034

sommano mq 10,34

9° Qucsito (accerti la conformitd tra la deserizione attuale del bene, con quella contenuta el pignoramento

evidenziando, e indichi, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato

l'immobile e non consentono la sug univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma con-

sentono l'individuazione del bene; c) se i darti indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a guelli attuali, hanno in

precedenza individuato Iimmobile rappresentando in questo caso, ln storia catastale del compendio pignorato)

Dalla Icttura dclla documcntazione in atti, ’atto di pignoramento riporta ¢d

identifica univocamente sia nclle quotce che negli estremi I’ immobile periziato.

10° Ouesito (accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia, indicando in

quale epoca fu realizzato limmobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorig, la rispondenza della costruzione alle

previsioni del prowedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD(

12

5 21/07/2009

a Firmato Da: AMATO ALESSANDRO Emeslso Da: ARUBAPEL S.P.A. NG CA 3|Serial#: $d9718cfp3f4e8c6H05ba1a(8045f07p



Ist. n.

estremi degli atti autorizzativi. In coso di esistenza di opere abusive, l'esperto verifichera l'eventugle avvenuta presenta-

9 dep. 04/08/2023

zigne di istanze di condong, precisando lo stato dello procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto

proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita)

Da quanto accertato presso 'ufficio tecnico comunale ¢ dall’attestazionce pro-

dotta dall’ente, a nome dei si,q.ri-. non risultano per il bene

di cui al procedimento alcuna richiesta di sanatoria e/o di concessione edilizia,

da cio si desume che le modifiche effettuate nell’immobile e non riportate

nella planimetria catastale, sono state realizzate in assenza di qualsiasi titolo

abilitativo da ci0 s1 possono ritenere abusive.

11° Quesito (verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che laggiudicatario potrd eventualmente presen-

tare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’'art. 40, sesto comma della legge n. 47/1985

o dell'art. 46, quinto comma D.P.R. 380/01, e chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili

ai sensi dell’art. 36 DPR 380/01, indicande, previa assunzicne delle oppeoriune informazioni presso gli uffici comunali

competenti, le somme da pagare g titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori {oneri di urbanizzazione e costi di

costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendonoc procedure amministrative o sanziong-

torie e I relativi costi. Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la demoli-

Zione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta do parte degli

Enti Pubblici territoriali allegando copia delle stesse)

L’immobile, rientra nella disciplina dell’art.46 comma 5 del DPR 380/01 ed é

sanabile per le modifiche interne effettuate al piano rialzato e parzialmente per

il primo piano dovc ¢ stato acquisito una porzionc di tcrrazza per

I’ampliamento dcl vano W.C. indicato nclla planimetria catastalc, talc intcr-

vento, ai sensi dell’art.36 comma 1 del D.P.R. 380/01 comc modificato dalla

LR 16/2016; non avendo certezza dell’cpoca della modifica cffcttuata non si

puo avere la cerlezza della conlormita all’epoca della realizzazione e quindi &
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Ist. n.

dubbia la doppia conformitd pcr la rcalizzazionc dcll’opera. Da cio

9 dep. 04/08/2023

I’ampliamcnto ¢ abusivo ¢ va ripristinato allo stato originario. Altra difformita

riscontrata sono Ic quotc dceli interpiani che sono per il piano rialzato ¢ il

primo piano di 2,80m mentre catastalmente risultano rispettivamente di 3,05 ¢

3.,00m. Nel seminterralo, si sono riscontrate delle difformitd nella quota di

piano poiché catastalmente ’interpiano & di 2,60m mentre si ha una quota di

2.80m e il vano “Cantina” ¢ ad una quota di 3,28, oltre a cio si ha un ulteriore

vano non di facile accesso utilizzato come altra cantina. Per quanto descritto la

quota del seminterrato dovra essere ripristinata a quella catastale e si dovra

ricmpire ¢ chiudere 1l vano rcalizzato non riportato in catasto. Il costo per la

procedura in sanatoria si puod stimare, considerando 1'onorario professionalc

dcl teenico per la presentazione dcella pratica sia al comunc, ¢li oneri di urba-

nizzazione oltre la sanzione amministrativa prevista al comma 2 dell’art.37 del

DPR 380/01 con applicazione nella misura minima, di € 516.00 diconsi Euro

cinquecentosedici/00, il costo per il ripristino in quota del piano seminterrato,

la demolizione della porzione di vano ampliato e ripristino allo stato catastale,

onorario tecnico per la verifica della struttura delle opere di ripristino, presen-

tazione della pratica presso gli enti preposti, |’accatastamento si stima un co-

sto di € 13.4000,00 per le opere edili e sanzionatorie e di € 4.100,00 per spese

tecniche per un totale di € 17.500,00 diconsi euro (diciasettemilacinquecen-

t0/00).

12° Quesito (verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da

tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli)

Dagli accertamenti cffcttuati ¢ dalle visure cffcttuate, non risultano livellari o

censi. Mentre per accerlare se il bene sia gravato da diritto di usi civici, I'Ente
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Ist. n.

preposto presso la Regione Siciliana a Palermo, per poter procedere al rilascio

9 dep. 04/08/2023

di un attcestato dell’csistenza o meno dcl diritto di usi civici ha necessita di

parccchio tempo cd in ogni caso il diritto di usi civici ¢ estinguibile dal titolo

dcll’atto pubblico di provcnicnza con il pagamento al Comunce di un importo

determinato ai sensi dell’art. 26 della LR 10/1999 e s.m.i. e dell’art.5 della LR

28/2000.

13° Quesito (indichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie

gia deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negii ultimi

due anni anteriori alla data della perizig, il corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato)

Come gia dctto, nci punti precedenti, I’immobile ¢ unita singola ¢ non vi sono

spesc condominiali ¢ né somme preeresse da pagarg.,

14° Ouesito (accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il canone

pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché di un giudizio in

corso per il rilascio)

Alla data del sopralluogo e come da certificato di residenza rilasciato dal Co-

mune di Vizzini, I’immobile ¢ la residenza della sig.rz-:he vi abita

con i figli.

15° Quesito (dic, qualora limmobile sia pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in notura e proceda in

questo caso alla formazione dei singoli lotti, indicando se sia necessario o meno il frazionamento; b) proceda, in caso

quanto disposto dallart. 577 c.p.c, e dallart. 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078; c) fornisca, altresi, la valutazione

della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di guote indivise)

La proccdura csccutiva non € pro quota ma sono in proprieta nella misura ri-

spcttivamcente sigMi 1/3.

16° Quesito (elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gl elementi utili per le operazioni di veridita, qual;, ad
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Ist. n.

esemipio, lg tipologia di ciascun immobile (ad esempig, casa singolg, appartamenta in condominig, negozig, terreng

9 dep. 04/08/2023

edificabile, coltivato o bosco etc) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenzigli al fine di consentire limmediata

percezione di un interesse all'acguiste (per esermpio, superficie, destinazione d’use, numero di vani, anne di costruzione,

stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demanial, af

usi civigi, etc.)

L’immobile oggelto della seguente procedura, come gid descrillo nei paragrali

precedenti, é un fabbricato cosi identificato:

v Compendio si identifica al nuovo catasto urbano al foglio 80 partt. 2763

sub 5 € 2765 sub 4. E un appartamento unifamiliare, di proprieta dei debitori,

sito ncl centro storico della comunc di Vizzini in via Traversa Gaudioso nr.19,

st sviluppa su tre clevazioni di cui duc fuori terra ¢ un scmintcrrato, la struttura

portantc ¢ in muratura. Pcr ogni livello s1 ha: piano seminterrato ¢ un deposito,

con cantina e w.c. da completare con opere murarie, 1’accesso ¢ dato dalla via

Petrarca 90, al piano rialzato si accede dalla via Traversa Gaudioso, 19 tramite

una scala che conduce in un open space “‘cucina pranzo”’, da esso si accede al

w.c. e alla lavanderia che comunica con una camera da letto e un deposito

ricavato nel sottoscala; al primo piano che si accede da una scala di medie

dimensioni, si ha la zona notte. con una camera matrimoniale, una adibita a

singola “con dimensioni non idonee” e un bagno, [’altezza dei singoli piani € di

circa 2.80m: il tutto descritto come superfici nel paragrafo 8. L immobile alla

data dcl sopralluogo cra abitato dalla sig.r-on 1 figl ¢ nccessita di

interventi di manutenzione ¢ consolidamento sia interni che esterni.

17° Ouesito (indichi l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranng a carico dell acquirente, ivi compresi i vincoll derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dellp

stesso o i vincoli connessi con il sug carattere storico-artistico e l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
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condominiale, che saranng cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all'acguirente)

9 dep. 04/08/2023

Comc gia risposto al quesito n°13 dclla relazione, non vi sono vincoli gravanti

sul bene.

18° Quesito (determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conio

del costo dell’'eventuale sanatoria)

Per la valutazione del bene si adotleranno vari metodi, uno di esso ¢ il metodo

del market comparison approach “approccio di comparazione di mercato” o

meglio noto con ’acronimo di M.C.A., che & un processo logico di compara-

zione tra le varie caratteristiche tecnico-economiche di immobili presi a con-

fronto, che utilizza come basc del raffronto i prezzi marginali. Talc mctodo si

riticne applicabilc avendo cffcttuato una ricerca di mereato in loco ¢ sui borsi-

ni immobiliari anche onlinc ¢ si sono rilcvati la disponibilitd di un numcro

sufficiente di dati sulla domanda ed offerta immobiliare in zona viciniore.

La procedura di calcolo si sviluppa nelle seguenti fasi:

1) Scelta delle caratteristiche basi da inserire nella valutazione;

2) stima dei prezzi marginali;

3) Sintesi della valutazione.

Le formule di applicazione sono:

Im=Vsx S

Ci=(Vix ViyVl(pix piy)] dove:

C; = costo marginalc i-csimo;

Vi = valori degl’i-csimi immobili comparabili in carattcristiche;

pi = peso dell’i-csima caratteristica degli immobili,

Cii =Ci x (p,.-pi) dovc:

C¢ = cosio marginale corretlivo in riferimento all’immobile da stimare;
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p.. = peso della caratteristica dell”’immobilc da stimare.

9 dep. 04/08/2023

11 valore di stima si approssima al valore medio di quelli marginali St.:

V= (StcA+StcB+StcC+Sth)/4 =

=(407,31+332,94+323.72+657.79)/4= € mq 430.44

II valore del bene sara:
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Prezzo Unita A Unita B Unita C Unita D Unita “V”

P. vendita |€] 149.000,00  80.000,00  144.000,00 119.000,00

Sup. res. 215 160 209 178 127.39

Sup. non res. 30 40 2 87 11.97

Sup. comm 240 180 210 221.5 133,38

Valore [€/mq] 620.83 444.44 685.71 537,25

pl centralita 1 1 1 1 0

p2 veduta 1 0 1 0 1

p3 aree parc. 1 0 0 1 2

p4 finiture 1 0 1 0 0

pS Stato Man, 1 0 1 0 0 ~

po imp. term, 1 0 1 0 0 g

C1 [€/mq] -92,80 -92.80 -92.,80 -92,80 2

C2 [€/mq] 0,00 64,88 0,00 64,88 z
5

C3 [€/mq] 64,38 0,00 0,00 148,47 %
¥

C4 [€/mq] -92,80 0,00 -92,80 0,00 2
<

C5 [€/mq] -92,80 0,00 -92,80 0,00 ;
<

Co6 [€/mq] -92,80 0,00 -92,80 0,00 %
[T}
o
<

Y C; [€/mq] -213,52 -111,51 -361,99 120,55 =
<

St, [€/mq] J0731 33294 32372 65779 F
;
2
[a)
Z
3
2
(@]
g
Z
8



Ist. n.

Ih = VxS =430,44 x 133,38 =€ 57.412.09 in ct € 57.400,00 diconsi euro

9 dep. 04/08/2023

cinquantasettemilagquattrocento/00.

Sc lo raffrontiamo con OMI (osscrvatorio dcl mercato immobiliarc)

dell’agenzia delle entrate un immobile posto nel centro storico del comunce di

Vizzini di tipo economico avrebbe una valutazione che oscilla fra i 260 -

370,00 € mqg adottando il valore medio si avrebbe:

Vs= (260.00—370,00)/2 = €/mq 315,00

I1 valore del bene sara:

I = Vex Se = 315,00 x 133,38 = € 42.014,70 in ct € 42.000,00 diconsi euro

quarantaduemila/00.

[1 valorc del compendio che st adottera sara la media det valori citati:

Ic = (57.400.00 + 42.000,00) /2 = € 49.700.00 diconsi euro quarantanove-

milascttecento/00.

A detto valore & da detrarre sia il costo per il ripristino dello stato dei luoghi,

la sanatoria, il costo del tecnico per le verifiche strutturali, la redazione della

planimetria catastale e accatastamento che incidono:

T; =€ 13.400.00 (costo per ripristino stato dei luoghi e sanatoria);

T. =€ 4.100.00 (onorario del tecnico per pratica catastale e verifiche struttura-

11).

[1 valore finale del bene sara:

Ve=1lp = (Ti+T¢) =49.700,00 — (13.400,00 +4.100.00)= € 32.200,00 diconsi

curo trentaduemiladuecento/00.

19° Ouesito (indichi l'opportunita di procedere allg vendita in un unico lotto o in piu lotti separati (spiegandone le

ragioni), predisponendo in ogni caso un pigno di vendita dellimmobile e dei lotti, prowedendo, ove necessario, alla

redlizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice)
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S1 riticne che sia piu ottimale la vendita in unico lotto ¢ non cffcttuarce la sud-

9 dep. 04/08/2023

divisionc in duc lotti, in tal ipotcsi si dovrcbbe procedere prima dclla vendita

alla divisionc delle unita con aggravio di costi ¢ riduzione dcl valore del bene.

20° Quesito (glleghi idonea documentazione fotografica, esterna ed interng, ed acquisisca la planimetria catastale

dei fabbricati)

Si é provveduto ad eseguire un rilievo [otogralico, si € redatia una planimetria

dello stato di fatto dei luoghi di quanto € stato possibile rilevare e si & acquisi-

ta la relativa planimetria catastale del fabbricato, detti elaborati sono allegati

su separati documenti.

21° Quesito (verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla certifica-

Zione energetica, e, in caso positive, proweda all'acquisizione o redazione dell’Attestazione di Prestazione Energetica,

seconde la normativa vigente in materia)

Da quanto accertato I'immobile ¢ soggetto alla certificazione energetica ai

scnsi della legge 90 2013 ¢ smi, ¢he ne ¢ privo ¢ si ¢ provveduto a redigerne

apposita certificazionc, depositandola presso 1’ Ente preposto.

Tanto in adcmpimento al mandato riccvuto.

Caltagirone li: 16/luglio/2023

TNE
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