TRIDUNALE DI CALTANISSETTA

SEZRONE CIVILE EC.1

CONSULENZA TECNICA (S NELLA CAUSA DI ESPROPRIAZIONE

IMMOBILIARE N. 01/2020 - PROMOSSA DALLA (D

NEI CONFRONTI D1
DEEMESSA

| sottoscritto Ing. Bonell Salvatore Antoring, veniva nominato nella qualitd di esperto ex

arf. 568 cpo.c., & in data 0%/03/2020, prestava diuramento diditale presso il Tribundle di

Cdlfanisettaricevendo 'ncanco dirisponders di seguenti quesiti:

1.

I[dentificare | singoli beni pignorati con specificazions dei confinl e del dofi cotastall ed
operarne | stirma i valor di mercoto correnti nel luogo in cui essi si rovano, servendosi di
valutozioni comparative di mercato & tenendo conto dello stato di conseryozions e di ogni
altra circostanza ritenuta utile;

Dperare Und descrdone degli stessi, fomendo, 0 coredo, adeguata documentodons
fotografica e planimetric o, specificondo se wvi sia confomitd cotastate rasituczione fattudle
e situczione documentale, quanfificando | costi per potere ricondurre |a situczione fattucle o
quella formale;

Specificare: - lo stato attudle di possesso del benl (eventudl occupazioni di fotto o basate su
contrathi, chiorendo se frattosi di contrafhi registrati anteriormentse o posteriorrmente dl
pigroramento]; - Pesistenza: - di formalitd, vincoli o oner anche di notura condormiriale,
groryanti sul beni, che resteranno a carico dell’acguirente, ivicormpresi i vincoli sull’ attitudine
edificotoria dei beni e di notung storico-aristica; - di vincoli condominiali cancellakili e non

opporibili cl’ocguirente; - di eventuali debitl condominicli pregressi, di spese fisse di gestiones
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o di monuterzione, di spese straordinare Qi deliberate che dmarranne a canco
dell’acquirente;

Yerficare |a regolaritd edilizia e udoanistica del bene nonché 'esistenza di dichiarazions di
agibilitd; acquisire, ove non in attl, i| cerfificato di destinczione urbanistica dei singaoli irmrmobili
(temreni) e quello di attestozions energetica AFE (per i fabloricat];

YWerificore se gliirnrmolbili, ove in futto o in porte abusivi, siono sanalil, specificando modalitd,
ternpi e costi della sandtoria nonche eventudl istanze disanofoia gidincorso e lo stato delle
stesse nonché gli adempirnenti edi costi necessan peril loro completarmento, ove possibile;
Guantificare, nell’ipotesi di vendita di proprietd superficiania irmmobill costruit con edilizic
agevolata ex . 22101971, n. 845 'ammontare della sommc necessania per 1o svincolo della
stessa nonché 'ammontare della sommo necessana o converfire, successivamentes, 1o
proprietd superficiaria in proprie td piena ed esclusiva;

Dedicare in apposito spado findle della relogdone dd evidenzidre sempre in diverso e
roggiore carattere e denomingto “CRITICITA’” se sussistano cauwse che ostino alla vendito;
Infervenire all’udierza ex art. 549 c.p.c soprd fissata adllo scopo di rendere | chigrirnent che gl
siamo staf sollecitati dalle parti conspecifica nota scritto;

Eedigere relgzdione scritta nel termine di giomi 40 (non suscettitili di prorogo se non per
irmpossibilita obiettva) dallo nofifica del presente provvedimento, e provveders, entro i &
giorni successivi allo scadere di tale femine, o depositare, unitomente agli allegati anche
fotografic, la rmedesima relazione, in forrma telemotica, in Cancelleria, nonche o nofificoda,
hel redesino Ultirno termine, d creditore procedente, di creditod infersenuti, O mezzo pec,
g s0lo se cid non sia assolutamente possitile atfraverso telefox; inoltre, innarzitutto, procedo

d farmne notifica per pec o attroverso posto fradizionale ordinaig al debitore esecutato
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(depositando |2 prova dell’ ovvenuta regolare notfifico, indlegato aspecifica e separata no to
dedicata allo “nofifica dell’atto peritcde a parte debitrice”, nota separata da frasrme fere
possibilrnente anche anteriommente al deposito della reladione] coninvito d destinatar che
possono fargli pervenire ossenyazion scritte nei quindici giormi successivi, ossensazioni alle guali
dovrd rspondere per iscritto, nel successivi Ulteron quindict giomi, con Uteriore deposito
telemnatico, prendendo specifiche e puntudl posizioni su singoli puntl rlevoti come

problematici dalle parti ..
soprallucghi
I gome ddannove del mese di luglio del’anno 2021 dle ore 1100, in localitd
Caltanissetta, Via Bnesto vassallo n.35, sono inidafte le opercadoni peritall, erano present:
la signora i o ore del procedimento esecutivo, la signora (T
madre dell’esecutata, nonche, i Dr. D G <o cuvclitd di custode
dell’immobile pignorato.
Sullg base del sopralluoghi, delle indadin espetite, del dati acguisiti inloco & dadl esami
degl atti prodott 1o scrivente ha redatto la seguente petizia, cosl composta:
Partel. Definizione dei lotti di vendita.
Parte 1l. Descrizione degli immobili.
Parte 11l. Situazione uwbanistica.
Parte V. Degcolarita edilizia.
Parte ¥. LCeterminazione del valore di mercato.
Parte V1. Descrizione sintetica dei Iotti di vendita.

LCarte VII. Concdusiconi.
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CALTE I — DITINIZICONE DEL LCTTI DI VENDITA
S5 & proceduto dlla formazone di un lofto unico di vendita, poiche, 1| compendio
imrmobilicre & formato da un'unica unitd abitafiva, specificamente guanto segue:

N.1 - Unitd immobiliare sita in a E. Vassallo n.35 — Caltanissettd (Fa71 - Part, N.46 sub.35)

CALTE I - DESCRIZIONE DECGLEI IMMCOCEILE

M. 1 - Unita immobliliare sita in Via E. Yassallo n.35 — Callanissetia

2.1 - Caratieristiche generali del complesso immcobiliare

L’unitd immobiliare & ubicata nella zond periferica sud della cittd di Caltanissetta, in va
Ernesto Vassallo ol civico n. 35, ed & irserita nel complesso residenziale denominato (i
Sl - c B scala TV, che s sviluppa su cingue livelll fuor terra unitamente: al
ciano seminterrato. L'edificio, redlizzato con strutturd infeldiatd in C.d., con copearturd d
mansarda, & dotato di canalizzaziones per laraccolta e deflusso delle acque metectriche.

[foto 1/2)

F|gura 1 - Ubhicazione immaobile
I portone d’ingresso & in clluminio anodizzato color nero dotato di vetrata. La scala
inferma, in cul & ubicato il vano ascensore, & rivestita con lastre di marmo, del tipo

fradiziondle, mentre, le parefl sono infonacate e finteggiate. | prospetti sono redlizzat]
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coh fivestimento del fipo “Livigni™, coni balconi di facciata in cemento armato dotafl di

finghierd metallicd. ffoto 2-3)

Flgura 2 - Complessoirmmobiliare Figura 3 - IngrBSSD irmrnobile

2.2 - Caratteristiche costruttive e tinclogiche
L'unitd immobiliare ha una superficie commerciale di circa 100,00 mg.; dotfata di tre

armpl balcori, st compone d'ingresso, sogdiorno, dus van letto, cucing, bagno, doppio

servizio e ripostiglio, collegati fra loro framite corridoio e disimpegno.

Figura 4 Figura 5

Le pavimentazoni sono in ceramicd fradidondle, mentre, sid le pareti sic il soffitto sono
intonacati e tintegdiafi, forniti di battiscopd in ceramicd. Gli Infissi infermi sono h legno
fambourato, mentre, gquelll esternl sono in alluminio danodizato pre - verniciato color

pannd. || bagno, cormpleto, di tutti gil apparecchi igienico sanitarn cosl come il doppio
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senvizio (doccia comprasal, & pavimentato con piagstrelle di ceramica. (fig.4/8/6/7)

Figura 7

Figura 6

L'uritd immobiliare & dotata, incltre, dirmplanto idico, telefonico, video citofonico, TV e
di riscaldamento autonomo con condizionatorn d'ard (pompe d calore), disponendo
anche di una caldaia o gas mefano, dftudiments in disuso. Limpianto eleftico, infine,
& clotato diinferruttore differenziale multilined.

2.2 - Consistenza metrica

Tabella n.1
Destinazione | Superficie Lorda| Coefficiente | Superficie Commerciale Piano
Abitazione 94,06 muy 1,00 94,06 my 3
Balconi scoperti 17,80mq 0,30 5,34 mg 3
Superficie commerciale convenzionale 100,00 mq

2.4 - Condizicni d°usc ¢ manutenzicne

In generde si pud ritenere che lo stato di corservazione e manuterzione dell’immobile
risultal mel complesso buono, con riferimento alla sud tipologia & ublcazione. Le rifiniture
sono guelle fipiche delle abitazdoni residenziall, con infonadl, pavimenti & senizl igienicl

di buona qualitd.
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2.5 - Matc detentive dellfimmcobile

L'urita immobiliare, ad oggl, & utilizzata ddla signaera (T -itcente ol suo
nucleo familiare.

2.6 - ¥Yincoli e oneri condominiali

L'unitd immobiliare & gravata da oneri condominiale, compresivi di guote ordinatie &
reldtivi- conguddli, fper un importo complesivo di £4.4%6,19, come gquanto cerfificato

dall’ armministratore dell’immobile. (allegato -E)

2.7 - Rarti comuni

Lunitd immobkiliare, oggetto del pignoramento, risulta inserita nell’ambito di un
complesso iImmobiliare avente partl strotturdli cormuni (mud interni di confine - salai)
montenendo, comungue, Ia propra identitd catastale.

2.8 - Dati catastali

Lirmmobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Caltanissetta, in conto come segue:

Foglio | Particella | Sub | Piano | Categoria |Consistenza| Sup. catastale | Classe R.c.

171 46 35 3 Af2 5,5 vani mgy. 97 P £.397,67

2.9 - Congruita catastale

Cli attuall fitolar del procedimento esecutivo corspondono a quelli reali, menitre, uritd
imrmokiliare & stata censita dal catastoindata 01.07.1991. La planimetria catastale risulta
difforme rispetto allo stato attude del luodhi, it parficolare s eviderzia nel vano
sogdiomo, lo spostamento parziale del muro perimetrde di confine con il vano scala,

Con |d presenzd di und risegd internd.
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2.10 - Confini catastali
Lo paricella ndé sub.35, confing a nord/ovest con ld particella nds sulb. 34 & o sudfest
con la parficella nds sub. 26,
2.11 - Certificazioni ¢ conformita
sulla base delld documentazions disponibile presso 'ufficio tecnico del Comune di
Caltanissetta, non & stato individuato il certificato di agibilitd del’immokile.
Nom esiste il cerfificato energetico dell’immaobile.
2.12 - Tiolarita dell immaobile
Limmobile oggetfto del procedimento esecutivo, sulla base della docurmentadone

disponibile rsulta intestato, come segue:

N o< la quota di 1/1.
Zodice fiscale: (i

2.13 - Dirittd di vend iia

Lirmmobile viene posto in venditd per | seguenti diriti:

N < o quota di 1/1.

Codice fiscale: (TGN
LCarte I - SITUAZIONE UDPGANISTICA

Lirmmobile ricade nel’ambito dellg zond ferrtoride omodensed denominata “B2.57
(ambiti di edilizia semintensiva esistente, ex “B” e “C" mista) del F.R.G. del comune di

Caltanissetta.
Larte IV - CEGCIL ALITA EDILIZIA

N base dlla documentazdone disponibile presso 'Ufficio tecnico del Comune di
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Cdltanissetta, si evince guanto segue:

1.

L'unitd immobilicare, unitamente al complesso immobiliare, & stata realizzata con
regolare concessione rilasciata dal Comune di Caltanissetta in dafta 20.01.1988
n.25922, in nome della ditta (T <o qualitd di amministratore unico
della sodetd o resporsalilitd limitatci

In data 12061989 & stata rilcsciata |a successiva concessione edilidza in varante
N.2013%, per |l reclizzadone di vlterion volumi tfecnici nel piani seminternrati dei Corpl
fabbrica Bl e BZ; richiesta presentoata il 100461988, in nome dela ditta (G
S < C Colitd di amiministratore unico della societd a responsakilitd imitata
L

Non & stato possibile confrontare 1o planimetria di progetto con la configurazone
attuale dell’unitd immobiliare. Sono state individuate, dltred, delle difformitd fra lo
stato di fatto &la planimetia catastale (paragrafo 2.9 - fraslazione muro], sanalkzili af sensi
delld L.R. 16/2016, ovvero, recepimento del DPR (6/4,/2001) n.380. S rende necessaria,
incltre, Ia revisione catastale unitamente dlla stesura del certificato di agitilitd, || costo
complessivo, compreso di oblcdone, onerl di urbanizazones, vanazdonl catastal,

spese fecniche professionall e certificato di agibilitd, s aggira intorno d €.4.000,00.

CALTE Y - DETEDMINAZIONE DEL VAL CLE DI MELCATCO

B 1 - Premessa

NMella valutadons effettuata con la metodologia classica &, guindi, secondo | logica

estimativa e del mercato si & mirato a determinare il valore ordinario del bene, per pol

in un secondo tempo dppottare le reldfive agddiunte o detrdzioni, necessdre per
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ddeguare il prezzo dellimmaobile dlle redli condizoni in cul sl viene d frovare d momento
della stima. Mel determinare il valore delllunitd immobiliare si & adottato il metodo
sinfefico comp ardtivo & guelo per capltalizzazione dei redditl, mediando i due val o,
3.2 - Metodo sintetico comparativo

| prezd pagall per immobill simili a quello oggetto di valutazone sono stati rilevati in
funzione del mercato iImmobilliare della ctta dif Caltanissetta, ulilizzando | dati fportafi

dall’Ceservatoro del Mercato Immaobiliare, redatto o cura dell’ Agenzia del Teritcorio. |l

vidlore di riferimento unitario tiehe conto dela condizions di conservazone delimmaobile.

Tabella n.2
Superficie Valore Valore
ldentificativo Dati catastali : o Totale .
commerciale unitario stimato
Unit i hili F.171
nitalmmoniiare 100,00 mg | 750,00€/myg | €75.000,00 €,75.000,00
(appartamento) Part. 46 - sub. 35
Valore complessivo stimato €.75.000,00

3.3 - Metodo per capitalizzazione del redditi

I metodo analifico per capitalizzazione del reddit, flene conto del reddito medio lordo
reclizabile dall’immobile da cul, detrafte e spese di gestione, viene capitdlizato i
reddito netto con un opporfuno tasso d'interesse. Per 'applicadone di questo metodo,
isognd tenere presente del faftor che concorrono ad aumentare o diminuire il valore
del fabbrcato. | faftor di riferimento da prendere in considerazions sono diverst fra | qudll
annoveramo, 'ubicczione, la vetustd, lasuperficie ulile, |a fipclodia costruttivia e il grado

di conservadones. || valore di stirna sl oftfiene, infine, dpplicando |d formuld seguente:

V = Bf /r
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dove:

V (wvalore di mercato)

Bf (beneficio fondiano)

r-sogoio d copitalizzozons

DETERMIN AZIONE — Bf

Il beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posticipato, che il proprietario pud
ordinariamente ricavare con o locadone del fabbricato, otfenuto applicando |a

seguente relazone:

Bf = RIt - Sp

| reddito lordo Totale (RE) & quello complessivo arnuo del proprietario, composto dal
canone di locdzione ed evenfuadli interessi maturati sulle rate. Le spese comprendono, le
guote di manuterzione, assicurczione, tibuti, sfitto e inesigbilitt calcolate
forfetfariamente per una guota par al 20% del canone annuo di locazone. Fer |d
procedura estimativa oggetto di studio si & assunto un sagdio di capitadizzazone, par
3%.

DETERMIN AZIONE - RIt

Il reddito lordo totale deriva dal canone annue di locazdone par metro guadro, ricavato
Utilizzando | datfi pubblicafl presso I"Csservatorio Immobiliare dell’ Agenza del Tettritorio,
Cperdandaole opportune correzioni per fenere conto delle condizoni d uso dell immaobile.

I'walon ottenutl, sono riportafi nella fabella sinofica seguentsa:
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Tabella n.3

Immobile | Se/mq |[RE=Scex Cmx 12 | Sp = 20% (RK) |Bf =Rt -Sp |r () W = Bffr Valore stimato

M1 100,00 €.3,120,00 £.624,00 £72.496,00 | 3% |£.83.200,00 £,83.200,00
Valore complessivo stimato €.83.200,00
Legenda

Cm [canone mensile fabellare €./ma)
c [superficie cormmercicle)
Rtl (reddito lordo totale)
r(saggio di copitalizzozone)
Sp (spese annue]
Bf (Beneficio fondiario)
V = Bf } r (volore di copifalizzozione)
J.4 - Valori complessivi medi stimati
Nella talella sinotfica successiva, sono di seguito tiportate le elaborazioni effettuate,

mediando | valon delle due metodologie applicate. Sono state operate e opporune

rduzion per tenere conto, In particolare, delle spese d regolarzzazione catfastale &

urbbanistica.
Tabella n.4
— Stima Stima per Valore Detrazioni sul valore Valore slifati
comparativa | capitalizzazione | Medio (Vm) medio stimato (K}
N.1 £.75.000,00 £.83.200,00 £€.75.100,00 £.4.000,00 £.75.100,00
Valore di stima complessivo €.75.000,00

CAETE VI - DESCEIZICRE SINTETICADEILCTII DI VEXRDITA
Unitd immcbiliare ukicata nella Cittd di Caltanissetta in Wia Ernesto Wassallo al civico n.35,

inserita ol terzo piano del complesso residend ale (oo o “B” scala “C7, che
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s sviluppa su cngue livelll fuor ferra unifamente al semi inferrato. Lunitd immobilicre,
dotata di ascensore di servizio, ha und supetficle commerciale di-circd 100,00 mdg.,
dotata di fre ampl balcont, st compone dingresso, sogdicmo, due vani lefto, cucing,
LAgno, doppio servido e ripasfigho colegall fra loro tramite corddio e disimpegno. Le
cavimentazioni sono in cerdmicd, mentre, sia le parefl sid il soffifto sono infonacati &
finfeggiati, fomitl di batfiscopd in caeramicd. Gl infissi interni sono in legno tamibourdto,
rnentre, guelll esterni sono in alluminio anodizato pre - verniciato color pannd. [ bagno,
completo, di Tutti gll apparecchi igienico sanitar cosl come il doppio sendo (doccia
compresa), € pavimentato con picstrelle di cerarmica. L'unitd immobkilicore & dotata,
inclfre, d'impianto idico, telefonico, video citofonico, TV e di riscaldamento autonomo
con condizionaton d'aria (pompe di calore), disponendo anche di und caldaia gaos
metano, aftudmente in disuse. Uimpianto eletirico, infine, & dotato di inferuttore
differenziale multilined.

Identificativi catastali: foglio n.171 — padicella n.46 sub.35

Valore medio siimato: €.75.000,000.

PALRTE VI - CONCLUSIONI

In relazione a quanto descritto in narrativa, e dall’analist dei dati acgquisiti si & pervenut]

dlle seguent! conclusioni:

a. Limmobile oggeftto dela procedurd esecutivd ficade nellambito della zond
teritotiale omodenad denorminata "B2.5" (ambitl di edilizia seminfersiva esistente] del

vigente P.R.G. del comune di Caltanissetta.
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b.

C.

In base dla documentazonse disponibile presso Pufficio techico del Comune di
Caltamissetta si evince che, 'unitd immobilliare, unitamente al complesso immobiliare,
& stafa redlizzata con regolare concessione rlasciata dal Comune di Caltanissetta in
data 2001.1988 n.25%922, in nome della ditta (T <2 qualitd d
amministratore urico della societd a responsabkilitd limitata (G - doto
12061989 & statd rilasciata und successiva concessione edlizia in variante n.20159,
per lda redlizazione di ulterion volumi tecnici nel piani seminterrati del corpl fakbrica

Bl e B2; richiesta presentata il 10.046.1988, sempre in nome della ditta 5 TEEGzG:

L'unitd immobiliare sulla base di quanto accertate presso 'ufficio tecnico del
Comune di Caltanissetta, non & in possesso del cerificato di agibilitd.

L 'unitd immobiliare non dispone di cerfificazone enargetica.

L'unitd abitativa & stata censita dal catasto in data 01.07.1991in data 01.07.199%,
mentre [ planimetria catastale risulta intestata alla ditto GG

L'analisi del luoghl ha consentito solo di verificare la congruitd dello stato di fatto con
la planimetia catastale, da cui s evince che atfudle distribuzione  inferna
cottsponds con guanto riportato nella planimetria catastale, a meno, dello
spostamento del mure perimetrale di confine con il vano scala. Le difformitd
Hsconfrate, sono sanablll di sersi della LR, 16/2016, owero, recepimento del DPR
(6/6/2001) N.2380; & necessaria, inclfre, 1d revisione catcstale unitamente alla stesura

del cerfificato di agibilitd. | costo complessive, compreso di oblazione, oner di

14416
-Tribunale di Caltanissetta - Procedura esecutiva n.01/2020-

S]I[S=7Atazer SR A Eq e :
ripubblicazione o rlprodu2|one a scopo commermale Aut Mln Glust|2|a PDG 21/07/2009

" =,
;r;'f!f Firmato Da: BOMELLI SALVATORE ANTOMNING Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial: 225dd 2feBBbdbs3 5262341804482 9727



Urbanizzaziorne, variczion catastali, spese tecniche professionali- e cerfificato di

agibilitd, si aggira intorno o £.4.000,00.

L'unitd immeokiliare, ad oggi, € gravata da oneri condominiali pregresse, che da
guanto cerificato dall’ amministratore dell’immobile, ammontano a€£.4.474,19 (quote
ordindrie = Caltagud e conguagli.

In-ase alla discipling generale sull' Ve, dettata dal Decreto del Presidente della
Repubblica 26 oftolre 1972, n. 633 (art. n.1], si evince chele operazioni di diencddons
che riguardano il bene oggetto delld procedurd esecutivd, non ricadono nell’ amioito
d applicadone dell’VaA) lmmobile, inoltre, non presenta le caratferistiche  di
abifazoni di lusso.

Il valore di mercato dell’immobile oggetto della procedura esecutiva, infine, & par d,

€./5.00000.

Certo di avere svolto || mio compito, di aver operato nel giusto, In manierd esaustiva &

imparddle, rassegno |d presente relazione,
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ALLEGATI:

A —Verbale di sopralluocgo.

B - Visure cotostali

C - Btatto di moopa catastale.

D - Planirmetria catastale.

E - Certificozione contabile condorminio.

F — Riliewvo fotografico.
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