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TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva Immnbfﬁare n.19/2011 R,G.Es.

promossa da MPS Gestione Crediti Banca S.ﬁ.A. {Avv. G. Balistreri)

contro AN CEEEEF: aumivkinstiinne o

di

RELAZIONE

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Caitanissetta,'17 Gennaio 2012
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Ill. mo Giudice dell’Esecuzione
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I. PREMESSA E NATURA DEL MANDATO

Ii sottoscritto dott. Ing. Amedeo Alberto Falci, inscritto all'albo dell'Ordine degli

Ingegner! della Provincia dl Caltanissetta al n,279 ed iscritto all’albo del Consulentl

R L AR I T e -&1_1-

Tecnici d'Ufficlo del Tribunaie di Caltanissetta, con decreto del 17 Agosto 2011 del
signor G.E. del Tribunale di Caltanissetta dott. Patrizia Mirenda, veniva noeminato

Consulente Tecnico d’Ufficlo nella “Procedura esecutiva immeobitiare n.19/2011 R.G.Es,

o e A ac e

promaossa da MPS Gestione Crediti Banca S.p.A. {Avv. Giuseppe Baflstrari} contro Lo

iR, = convocate nell’'udienza de! 10 Ottobre 2011, durante la quale

prestava giuramento di rito, accettava l'incarico e veniva Invitatoe a rispondere aj se-

¥
:
k.
:

guenti quesiti:

a) identifichi esattamente i benf pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, Indi-
candone i datt catastali ed | confint gualf emergenti dal sopralfuogo e dall'esame
degli atti e def documenti prodotti, nonché /2 conformita def dati stessi rilavati
in sede di sopraffuogo con quelii emergenti dal certificati in atti;

b) verifichi la propricta del beni in caspo al debitore, indicandone il regime patri-
monfale ove coniugato, e specificando, altresl, se essi siano in comproprieta o
meno con altri sogoett;

¢) accerti Fesatta provenienza del/i bene/i, verificanda la continufta delle trascri-
zioni nef ventennio anterfore affa data del pignoramento;

d) precisi, se del caso, la impossibifita di procedere a un compfeto accertarmento
per 1a incompletezrra della documentarione prodolla, indicando la documenta-
Fione mancante;

e) accerti se ii/i beney! immobili risuitino o meno accataststi, provvedendo, in caso

negative, affaccatastamento ovverp ad esegulre le varidzioni necessarie per
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l'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso dif difformita o di
; mancanza df idonea planimetria del bene, afla sua correzione o redazione;
1 ) accerti se sul bene graving iscrizfoni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
gif estremi; efenchi le formalita ({scrizioni, trascrizioni) da canceffare con it de-

‘ creto di trasferlmento;

g} indichi previa acquisizione o aggiornamento de! certificato di destinazione urba-
nistica, la destinazione del/i bene/l prevista dalfo strumento urbanistico comu-
naie vigente;

h) accerti per | fabbricati fa conformita alle vigenti norme {n materia urbanistico-

T Y ooy i, , K0 T T - e e

edifizia e, in caso df Irregolarita, accerti se gli stessi siano susceltibili di sanato-

ria, quantificando i costo delfa stessa, Indicando le somme da pagare a titolo di

- N
TR

oblazione, nonché tulti gif onerf concessori (oherf di urbanizzazione e costi df

costruzione), Indicandoli anche In via approssimativa, se non sia possfbife una

esalta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative ¢ sanzio-
natorie:

i) accerti se i beni pignorati siano occupat! daf q’eb.-'tnre, affittat! o locati, indicando

it canone pattuito, la sua congruitd, Feventuale data di registrazione, la scaden-

TR A N S L

za dei relativi contratti nonché f'eventuale esistenza di un giudizio in corso perif
ritasclo;
i) evidenzi gii elementi utifi per e operazioni di vendita, In patticolare indicando Ia

tipofogla dei beni {ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio,

terreno edifica bife, coltivato o bosco elc.) € fe localitd in cui si trovano; fornisca
i dati essenzialf af fine di consentlre limmediata percezione di un interesse

alf'acquisito (es, superficie, destinazione d'uso, numéro di vani, anno di costru-
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zione, stato di conservazione, esfstenza di vincoll artisticl, storlcl, alberghieri, df
inatienabilita o indivisibitita, di diritt! demaniafi, df usi civici etc.);

k) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuall prezzf di
mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita def bene {asta giudiziaria) e
del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un'offerta minima In au-
mento; del costo del’'eventuale sanatoria;

[} indichi l'opportunitd di procedere alla vendita in unico fotto o in pit lofti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un pianc di vendita
del’immobile e dei folti, provvedendo, ove necessarip, alls reaslizzazione del fra-
zionamento, previa autorizzazione def Giudice;

m) alfeghi fdonea documentazione fotografica esterma ed interna (almeno una foto
per vano) degfi immobill plgnoratf, direttamente In formato digitale secondo fe
allegate "indicazioni” ed acquisisca, la planimetria catastale dei fabbricati;

n) nef casc si tratti di bene indiviso, la valutazione deffa quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita di quote
indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibite, identificando, in caso
affermativo, le quote che patrebberﬁ essere separate a favore delfa procedura;

¢} accerti se jf trasferimento def beni pignorati sla soggetto af pagamento fornendo
in caso positivo | dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se
gfi alfoggi abbiano fe caratteristiche di cui atf’art. 13 Legge n.408/49 e successi-
ve modificazioni, o se abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso;

p) verifichi la correttezza dei dati riportati nell'stto di pignoramento e neffa nota di
trascrizione (o, fn caso di procedure riunite, nef singoli atti di pignoramento e

neffe note di trascrizione), in particolare accertando che if pignoramento abbis
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colpito quote spettanti af debitore e che vi sia corrispondenza tra if singofo atta
di pignoramento e fa refativa nota;

q) dica f'esperto se 'immobife sla dotato di attestato df certificazione energetica e
fo alleght alla relazione. Ove non esista compla una valutazione energetica
defl'immobile e quantﬁﬁchf'fa spese necessarie per ottenere un migloramento
delffa prestazioni energetiche defl'immobile.

1l signor G.E., dott, Patrizia Mirenda, concedeva un termine di giorni novanta per
Il deposito della relazlone di €TU, quindi Il termine di scadenza per il deposito della re-
lazlone di CTU era I'8 Gennaic 2012, In datz 05 Gennaio 2012 (I sottoscritto chiedeva
giorn! dleci di proroga per 1| deposito della relazlone che venivano accelti per il nuovo

termine dl scadenza veniva prorggato al 18 Gennafo 2012.

IX. ESAME DEGLI ATTI DI CAUSA

1) fascicolo contiene solo documentazione della parte attrice che consta dei se-

guenti att:

1. Relazione ipocatastale dei cespiti sottoposti ad esecuzione Immeoebiliare nel ven-

tennio anterigre alla trascrizione del verbale di pignoramento .

2. Certificato storico catastale nel Comune d! Sommatine Fg 11 Part.2792 sub.12-
25:

3. Certificato Ipotacaric a nome d1 At col 05.03,1943 n® quietan-
za 23531/1;

4. Certlficato ipotecaric a nome di “ del 30.10,1975 n®

quletanza 23532/1;
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5. Certificato ipotecarlo a nome di 4 <V i STyl wamw N
quietanza 23541/1;

6. Certificato ipotecario a nome (VNN cc!l 28.03.1975 n® quietanza
23519/1;

7. Certificato Ipotecaric a nome di Gijmaillp del 16.04.1964 n° guietanza
23535/1;

o B. Certlficato ipotecario 2 nome di ol NN dcl16.04.1960 n° quietanza
23533/1;

g, Certificato ipotecario a nome di Iy i</ 16.08.1968 n°
quietanza 23524/1,;

10.Certificato ipotecarioc a nome di SENEF Tlpe del 23.09.1966 n® quietanzs
23522/1,;

11.Certificato ipotecario a nome di Salpe-a—m— dc! 01.06.1961 n°® quietanza
k. K 23521/1;

3 12.Certificato Ipotecaric a nome di Uy &, ccl 07.06.1541 n°
quietanza 23519/1;

& . . 13.Certificato ipotecarle a nome di Smme W =l 05.06.1933 n° guietanza
- 8 23540/1,

o
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111- SOPRALLUOGHI E INDAGINI

In data 23 Novembre 2011, I sottoscritto ha provveduto a trasmettere alle parti
in causa @ me22o e-mail con posta certificata alla parte creditrice & a mezzo racco-
mandata con A.R. alla parte debitrlce, comunicazione per I'inizio delle operazioni pen-
tali da effettuare in data 23 Novembre 2011 (Vedi All. “B"}. Lo stesse riceveva l'avviso
di ricezicne di posta certificata dalla parte creditrice e I'avvlso dl ricevimente A.R. con-
trofirmato relatlivamente alla raccomandata indirizzata alla parte debitrice. Il sopral-
lusgo non sl é potuto effettuare In quante nell’appartamento, oggetto di causa, non
era presente alcuno (Vedi All, "C"}. Successivamente H sottoscritto ha provveduto &
trasmettere alle parti in causa a mezzo e-mail con posta certificato alla parte credltri-
Ce & a mezzo raccomandata con A.R. alla parte debitrice, comunicazione per l'inizia
delle operazioni peritali da effettuare in data 03 Dicembre 2011. Lo stesso riceveva
I'avviso di ricezione di posta certificata dalla parte creditrice e I"avviso di ricevimento
A.R. controfirmato relatlvamente alla raccomandata indirizzata alla parte debitrice.
Questa volta 1l sopralluogo si svolgeva regolarmente alla presenza della sig.ra MS-
JINE, ron cra presente il sig. W EsnedENI. 1| sottoscritto nel
corso def sopralluogo, ha effettuato le analls] ritenute utlll a! finl della formulazione del
parere richiesto, perd non si & potuto accedere n uno dei beni oggetto di pignoramen-
to - Il magazzino-garage -poiché la sig.ra HEsslllle ron era In possesso delia chiave
per l'apertura e le operazioni venivano rinviate. In data 19 Dicembre 2011 si e proce-
duto ad un’uiteriore visita e si & visionato il magazzino-garage.

1l sottoscritto nel corso delle operazioni peritali ha effettuato un dettagliato rilie-
vo fotografico (Vedi All. "D™) e delle misurazioni atte a verificare la conformita deghi

elaborat] planimetrici catastali esistenti (Ved. All. "F"). Le operazioni peritali sui lucghi
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. 5i sone concluse in data 19 dicembre con la lettura e sottoscrizione del verbaie {Vedi
Al MC).
Si precisa altresi che per espletare il mandato & stato richlesto:

a a|l’'Ufffcla Tecnico del Comune dl Sommatino, Il certificato dl destinazione vrbanisti-
cz del benl oggetto dell’atto di plgnoramento (Vedi All. *G*) per riscontrare io stato
di leglttimita uvrbanistica degli immaobili rispetto alle concessloni edilizie e alle condi-
zfunl dl abitabilitd efo agibilitd, visionando copia della documentazione depositata

agli attl.

v all’Agenzla del Territorlo di Caltanisselta, le visure catastali (Vedi All. *E") e le pla-
nimetrie {Vedi All. "F") per verificare i dati catastali riferiti agi Irﬁmobi[i ed accer-
tarne la loro rispondenza con quelll esistenti sui luoghi e @ quanto indicato negli atti

di pignoramento;

' all'Agenzia del Territorio di Caltanissetta, sezione Ispezione Ipotecarta, per verifica-

re, attraverso un’ispezione ipotecaria, eventuall trascrizionl sui beni pignorati.
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IV. RISPOSTA Al QUESITI

esiig a

"Ydentifichi esattamente | ben! pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone I datl catastali ed | confini quali emergenti dal sopralluogo e
dail’esame degli atif e dei documenti prodotti, nonché la conformita del dati
stessi rifevati in sede di soprailuogo con guelll emergenti dai certificati in
atti.”

1 beni pignorat| fanno parte della procedura di esproprio n.19/2011,

{.2 procedura riguarda 'atto di pignoramento immobiliare del 16/02/2011 trascrit-
to presso | servizi ipotecari delI'AgEﬁzia del Territorio di Caltanissetta In datz
14/03/2011 n.3188 reg. gen e n,2557 reg. part., a favore della "MPS Gestione Creditl
Banca S.p.A.” nei confront! di s, not> P S
4D - weEEE_— o | D - - | ccouent
Immaobili:

+ Appartamento site In Sommatino (CL), Corso Umberto [, 274, censito al foglic
n.1i, particeila n.2792 sub 25, piano secondo, Cat. Af2, consistenza vani 5,
Rendita € 161,39,

s« Magazzino site in Sommatine {CL), Corse Umberto I, 274, censito al foglio
n.11, particella n.2792 sub 12, plano terra, Cat. G2, consistenza mq 16,00,
Rendlte € 33,88.

A seguito dei sopralluoghi effettuati e dell‘esame deila documentazione [n atti, si

procede alla descrizione dei beni pignorati, che consistone in un appartamento ubicato

In Sommatino (CL), via E. Berlinguer, 2 ed in un magazzino, adibito 2 garage, ublicato

nello stesso edificio.
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T beni di proprieta della parte debitrice risultano cosl distintl in catasto:

i ‘— Appartamento —l
s [Comune censuario vJ Sommating N
o 1

_ AU, s frutto per 1/1
. i -

Foglio | Particella | sub | Zona Cens. | Catagoria | Consistenza Classejr—kendita

. 11 2792 J 25 | A2 5 vani 1 € 161,39
-

i {

Indirizzo Corso Urmnberto I, piano 2

¥ |
T

E

]ﬁ Mapazzino

8 —_—

¥ Comune censuario Sommatino

1 - _
i TS |s.frutto per 1/1

Intestazione e quote . 2 proprictd par 171

aniin Particella | sub | Zona Cens. | Categorla j Consistenza | Classe Rendita

pt 3 | 11 2792 11 C/2 L 16m? z € 33,88

indirizzo Corso Umberto I, piano terra

Dalle indagini effettuate presso gli Uffici Provinciall dell’Agenzia del Territorio d!
Caltanissetta s! & altres! constatato che gli Immobill sono censiti regolarmente & che |

dati riportati in catasto sone conformi allo stato attuale dei beni ad eccezione

delfindirizzo che, [n bttt ¢li attl e | dogumenti di causg  risul Cors

274, ogoi modificate, dalla nuova topgnomastica del comune di Sommating, in_via
nrico li iy

Le visure e le planimetrie catastali dei benl acguislte dal sottoscritto CTU sono ri-

portate neglli Allegatl “E” ed “F".
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L'appartamento e il magazzino sono ubicati in Via Enrico Berilnguer n.2 (vedi All
*D* foto 1-15) in una zona perlferica di espanslone, oggi completamente urbanizzata,
del comune dl Sommatino.

Dalle ricerche effettuate dal personaie dell’Ufficio Tecnico del comune di Sommati-
no (CL) su indicazloni del sottoscritto C.T.U. gli immeobili risultano regolari dal punto di
vlsta urbanistlco @ sono conforml al P.R.G. del comune dl Sommatino {vedl All. "G
Certificazione di destinazione urbanlstica).

L'edificio di cul fanno parte 1 beni In questione e suddiviso In gquattro corpi dl fab-
brica in aderenza, dispostl ad angolo fra la vla Enrico Berlinguer, Iz vla Carlo Alberto
Dalla Chlesa e la via M. Savatteri (vedi All. *D*, foto n.1), 'appartamento e Il magaz-
zino fanno parte del corpo di fabbrica denominato “B” (vedi All. "D”, foto n.1, n.2, n.3,
n.6., n.7 € n.8), cui si accede da un cancello, pedonale e carrabile, prospiciente sulfa
Via E. Berlinguer, con numero civico 2 {vedi All. *D”", foto n.1 € n.2}.

L'appartamento & .ubicato al prano secondo, con ingresso a sinlstra salendo le sca-
le, e vi si accede dalla scala "B” {vedi all. "D, foto n.2 e n.3). Si compone di tre vani
oltre i seguenti accessoni: ingresso-corridoio, cuclna, bagno, doppio servizio e riposti-
glio (vedl All, *D", foto da n.? a n.15).

L'appartamento confina &:
« Nord con proprieta Gl MR (sppartamento dif cui al mappale
n.2702 sub 26, scala®A™) e vano scala,
+ Est con cortile condominiale;
+ Sud con proprieth NEEES W (=ppartamento di cui al mappale
n.2782 sub 32 scala “C");
s Ovest con cortlla condominiale (zona di distanziamento da via Carlo Alberto

Dalla Chiesa).
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Il magazzino-garage confina a:

r = Nord con proprieta JEE—G———— (carage di cui al mappﬁle n.2792 sub
11);

» Estcon proprietd JEE (Garage di cul al mappale n.2792 sub 19);

4 +« Sud con sottopassagglo condominiale di cul al mappale n.2792 sub 1;

+ Ovest con cortile condominiale di accesso mappale n.2792 sub 1(zona di di-

stanzlamento da via Carlo Alberto Dalla Chiesa).

A R "
TR

i Nel corso del soprailuoghi & stato accertato che la parte debitrice & proprietaria

anche di un locale sottotetto ubicato al pieno terzo {vedi All, "D”, foto n.16 & n.17),

ol

o sopra l'appartamento e cos! distinto in catasto:

I Locale sdtl:ntetl:n

3 Comune censuario Sommating

W, s ufrutto per 1/1
T N d2 proprieta per 1/1

Foglhio | Particella | sub | Zona Cens, l:aitegurla Consietenza | Classe Rendita

Intestazione e quote

e

SR
bi

]
11 2792 27 /2 90 m? 1 € 102,26

R TSE M araa

K]
8

Indirizzo Corso Umberta I, piano 3

L

1l locale, che & adibito a ripostigllo dalla parte debitrice, non & ultimato, infattl,

non sono state reallzzate le finiture: pavimenti, intonaci e Implanti (vedi All. *B”, foto

n.16 e n.17).

L'aitezza massima del locale &€ di m 2,40, in corrispondenza del colmo della coper-
tura, quella medla & dim 1,20, pertanto il locale & utilizzablle solo come ripostiglio
(locale di sgombero) e tenuto conto dello stato di fatto in cui si trova si ritiena che non

abbla valore commerciale. Si predsa che questo bene non & inserito neil'atto di pigno-

remento.
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Quesito bl
“Verifichl Ia proprieta dei benf In capo al debitere, Indicandone il ragime pa-
trimonlale ove coniugato, e specificando, altresl, se essi siano In compro-
prietd o mena con altri soggetti.”
I ben! risultane, degli atti di causa, essere esclusivamente di proprieta del debitori,
ovvero de| sig. SNV |2 ruda proprietd, e della sig.ra Wi
wIS S ufrutto.

ito ¢

“"Accerti f'esatia provenienza dei beni, verificando I3 continuita delfe trascri-
zioni nel ventennio anteriore alia data def pignoramento.”

| I benl sone pervenuti alla parte debitrice come dl seguite specificato;

A 1. Alla slg.ra | ERpVESSEEEIN /i immobiti oggetto di esecuziene (appartamen-
F‘ to e magazzino-garage) sono pervenuti per la quota dell'intera piena proprieta,

per averli acquistati mediante atto di compravendita del 27/01/19%4, rep.
n.d7481, racc. n,7523, regato dal notalo Gabriele Vancheri di Cahltznissetta,

reglstrato in Caltanissetta al n.385 1l 09/02/1994, e trascritto presso |‘Agenzia

del Territodo d! Caltanissetta ai nn. 161471379 il 09/02/19%4, mentre era di sta-

to clvile vedova, da potere della Wiyt i Sl
5.a.s. con sede \n il

2. Successivemente la debitrice \n virtlu di atto di donazlone dell’11/05/19%4 rep.

n.26176, rogato dal notaio Antonino Pecoraro di Canicatt], registrate a Canicat-

tial n.743 1l 27/05/1994, e trascritto ai nn.5811/4857 1l 07/06/1954 ha donato
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v me e o L B,

la nuda proprietd &l sig. NN <uc figilo, riservandosl

Fusufrutto,
Dalle risultanze delle visure catastali dell’Agenzia del Territerio di Caltanissetta, e
dalia certificazione in atti le trascrizioni nel ventennlo anteriore alla data del pignora-

menko sono continue.

Quesito d}

"Precisi, sa def caso, Ja impossibilits di procedare a un completo accertamen-
to per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando Ia docu-
mentazione mancante.™

Laccertamento & stato espletato, stabilito che la documentazione predotta agll att
era completa.

Il sottoscritto  ha richlesto e ottenuto all'Ufficio del Territorio di Caltanissetta le

" planimetrle catastali (vedi All. “F") e le visure degll Immobili {vedi All. *E"), all'Ufficic

Tecnico del comune di Sommatino I certificato di destinazione urbanistica (ved| All

'\'-Hﬂ').

Quesito &)

“Accert! se [ beni immobili risuitino o meno accatastati, provvedendo, In caso
negativo, all’accatastamento ovvero ad aeseguire le variarion! necessarie per
l'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in casc di difformitd o df
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione,”

I beni immobill In oggetto sono regolarmente censitl all’Agenzia del Territorlo dl

Caltanissetta, con | sequenti dati:
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o Appartamento - Foghio n.11, particella n.2792 sub 25, Cat, A/2, Classe 1, Con-
. sistenza 5 vani, Rendita € 161,39, Intestatc a SnEESESIEREN. Usufrutto
per 1/1, e, . d: proprieta per 1/1.
| » Magazrino-Garage - Foglio n.11, particella n.2792 sub 12, Cat. {2, Classe 5,
Conslstenza 16 m?, Rendita € 33,88, Intestato a TNl 55 utto
1 per 1/1, g Aseestveuligpiige-, ruda proprieta per 1/1.

f - I dati catastali e le planimetrie catastali dei beni immobili {vedi All. "E” ed All, “F7),

sono corretti e conformi alio stato attuale, quindi non necessitano di correzioni.

Questfo f)

"Accerti se suf bene gravino iscrizion! o trascrixfoni pregiudizievoll, indlcan-
done gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizionl) da cancelfare
con il decreto di trasferimento.”

Dai documenti presenti agli attl e da indagini effettuate presso I'Agenzia del Terri-
torio ailla sezione Ispezione Ipotecaria risultano nel ventennlo anteriore al 14/03/11,
data di trascrizione del pignoramento in oggetto, le formalita di inscrizione e trascri-
Zione pregiudizievoll di seguito elencate:

1. Ipoteca volontaria nascente da contratto di rutuo dell’11/05/1995 af rogiti del
Notaio Antonino Pecoraro, iscritta Il 13/05/1995 &j n 5330/458 a favore della
Banca Monte dei Paschi di Stera S.p.A. per un montante di L.105.000.000 fron-
te di una sorte capitale di L.65.000.000 e contro CNNGNNINGIEEES ot 2
s el - e cto SRR
U -1 grava sugli immobili oggetto di esecuzione;

2, Ipoteca volontaria nascente da contratto di mutuo dell'0B/07/1999 ai rogiti del
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Notaio Antonino Pecoraro, scritta It 16/07/1999 ai nn.6653/846 a favore della

Banca Monte dei Paschi di Slena 5.p.A. per un montante di L.§7.500,000 fronte
di una sorte capitale di L.65.000.000 e contro SN -2 A
T - s SRS WEpksec oo 2 YUENENEP

S = grave sugl immobili cggetto d! esecuziong;

3, Ipoteca legale nascente da rucle esattoriale del 25/11/2005 iscritta i

04/01/2006 ai nnt 125/64 a favore della Montepaschi Serit §.p.A. di Caltanis-

settz e contro WA RS nata a_ per un

montante di € 8,396,954 a fronte di una sorte capltale di € 4.198,47 che grava

sul cespitl oggette di esecuzione e altri immobili;
4, Ipoteca legale nascente da ruolo esattoriale del 20/12/2006 Iscritta il
30/12/2006 ainn. 22728/6323 a favore della Serit Sicllia 5.p.A. di Caltanissetta

e contro Y rotz P o1 un montante

dl € 4.755,50 a fronte di una sorte capitaie di € 2.377,75 che grava sui cespfti

oggetto dl esecuzione e altri immobill,

5. Ipoteca legale nascente da ruolo esattorizle del 07/07/2005 iscritta |l
18/07/2005 ai nn.'11388/2954 g favore della Montepaschi Serit 5.p.A. di Calta-
nissetta e contro N S GRS nato a—_
per un montante di 5.487,84 a fronte di una sorte capitale di € 2.743,92 che
grava sui cesplte numero une oggetio di esecuzione e altri immobili.

6. Atto di pighoramento immobiltare del 30/10/1999 trascritto il 11/11/1999 at
nn'11309/9388 a favore della Fin-Sea S.P.A. con sede Caitanlssetta e contro
e Aresene Japaes> nato 2@NINR) eENENRERSE, che grava sugll

immoblil sottoposti ad esecuzione forzata immobiliare,

7. Atto di pignoramento Immoblliare del 12/01,2010 trascritto il 29/01/2010 ai nn.

. Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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1368/1127 a favore della Banca Monte del Paschi di Slena S.p.A. e contro @

Segmmm——:: > NN G i
4P nato a -—the grava sugli immobili sottoposti ad ese-

cuzione forzata immobiliare.

f. Atto di plgnoramento Immobiliare de! 16/02/2011 trascritto il 14/03/2011 al
nh.2557/3188 a favore della Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e controligy
L O e emms natx - WPl - S TE——— G
= nato {JJ >SN, che grava sugli immoblll sottopostl ad ese-

cuzione forzata Immobiliare,

"Indichl previa acquisizione o aggiomamento def certificato di destinazione

urbanistifca, la destinazione dei benl prevista dallo strumento urbanistico

i aE
SRS

‘comunale vigente,”

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasclate dal Comune di Sommatino il
;-'_.51'3![)1{2[)12 (vedi All. "G") si desume che:

- = Ii fabbricato di cul fanno parte gli immoblli in questlone sito in via E. Berlinguer n.2
~ distinto In catasto al foglio di mappa n. 11, particella n,2792 & stato realizzato con
Concesslone Edllizia n.Bé del 13712789, all’Autorizzazicne Sindacale del
~ 22/01/1990, e alla Concessione Edllizia in varlanta n.14 del12/03/90 e per |a quale
‘& stato rilasciato ! Certificato di Abitabiiita/Agibliitd in deta 23706/15585 prot.
-N.10822/88, Attualmente il P.R.G. prevede per I'area dove ricade il fabbricato Una

destinazione “B2”, compatibile con I'attuale edificio.
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i sit

.'.' : vaccert! per i fabbricati iz conformita alle vigenti norme in materia urbanisti-
co-edilizia e, in caso di irregolaritd, accerti se gii stessi slano suscettibili di

sanatoria, quantificando il costo della stessa, Indicando fe somme da pagare

a titclo di obfazione, nonché tuttl gli oneri concessorf {onerf di urbanizza-

. rlone e costi di costruzione), Indicandoli anche in via approssimativa, se non

sia possibile una esatta determinarione, precisl se eslstano procedure am-
" ministrative o sanzionatorie,”
Presso I'Ufficio Tecnico del comune di Sommatino, sf & constatato che il fabbricato
di cul fanno parte gli Immaobl!ll in gquestione e gli immohill stess! sono conformi al
. progetto approvato ed aile concession| edilizle rilasclate {Concessione Edilizla n.86 del
"13/12789, Autprizzazione Sindacale del 22/01/1990, Concessione Edilizia In varlante
n.14 del12/03/90), nonché al relative certificato di abitabilitd/agibilita e alle previsioni
dell’attuale P.R.G, {Vedi All. *G").
Gl immahill in ogaetto sono conformy! alle yigenti _norme [n materla urbanistico-

edilizia_e pertapto nan necessitano di sanatoria edilizia,

‘Accerti se | beni plgnorati sfanc occupat! dal debitore, affittat! o locali, indl-
cando if canone pattuito, la sua congruita, 'eventuale data di regisirazione,
“la scadenza def refativi contratti nonché Peventuale esistenza dif un gludirio

in corso per il rilascio.”
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K= 3 Gli immobill  oggetto di pignoramento come accertato dal sottoscritto risuitane
occupatl dai debitori, sig.ra RN (usufruttuaria) e sig. SRR
S (provrietario), come abitaziene principale.

S L
el

R W
el

Quesito i)
"Bvidenzi gli elementi wtill per le operazioni di vendita, in particolare indican-
' do Ia tipologia del beni (ad es. casa singoela, appartamento in condeminio,
negozrio, terreno edifica bile, coltivate o bosco etc,) e je localitd in cul si tro-
vano; formisca i dat! essenzlali al fine di consentire I'immediata percerzione
di un Interecse afi'acquisto (es. superficie, destinarione d'uso, numero di
vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenra di vincoli artisti-
ci, storici, alberghier!, di inalfenabilitd o indivisibilita, di diritti demaniali, di
usi civicl ete.).”

1 beni ocggetto della presente relazlone, costltuiti da2 un appartamento In condo-
- minioc e un mMagazzino-garege, sono ublcati in un edificlo, realizzate nel pericdo
18891992, ricadente in una zona di espansione completamente urbanizzata, del cen-
tro abitato di Sommatino, e precisamente In Via E. Berlinguer n.2. Sono regolarmente
- censiti all’Agenzia del Terrtorio di Caltanissetta & sono ¢conform) agli strumenti urbani-
stici. Tali benl non sono sottopost! a vincoli artistici, storici e di carattere urbanistico.
. L'appartamento, adibito a civile abitazione, & costituite da tre van! oltre i seguent;
;--_ accessori: cucina, bagno, doppio servizio, ripostigllo, ingressc e corridolo; ha una su-
"~ perficle coperta par! a 110,00 mq, una superficie utile pari a 98,00 ing e una superfl-
“_"dE non residenziale pari a 21,00 mg (balconi).
La struttura dell‘edificio di cui fa parte gli immobili & realizzata in cemento armato
®d & del tipo Intelaiata con travl e pilastri, | solai sono  prefabbricat] con travetti in
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. cemento armato e laterizi forati, le tamponature esterne sono realizzate con latenzl
: i forati in duplice fila e camera d’aria interna, il prospetto esterno presenta una finitura
=% dl tipo Livignl color grigio chlaro in discreto stato di conservazione. Nell'edificic non vl
S ]
fe” - - & jmpianto di ascensore.
é . Per quanto riguarda ie finlture interne, l'appartamento & in buono stato di con-
ffe L
¥ . servazione anche perché & stato recentemente ristrutturato dal proprletario,

come si pud constatare dalla documentazione fotografica (vedi All. “D"). Lfintonaco in-
terno & del tipo civile a tre strati, | pavimenti sono in ceramica monocottura dl buo-
na qualita, !l rivestimento de! bagno e del doppio servizio & realizzato con piastrelle In
ceramica dl buona gualita € i pezzi iglenico-sanitari sono in buono stato di manuten-
zione, le porte Interne sono In legno tamburato, e gii infissi esterni in 2lluminio ano-
- dizzato prevemiclato.
Il magazzino-garage ha una superficie utile di mg 16, una superficie coperta di mg
- 17,00 ed un‘aiterza dl m 2,80, vi sl accede da una porta in acciaio a doppia anta della
" luce di m 2,80, I paviment! sono in mattoni di cemento a scaglie di marmo e le pareti
sono tintegglate a ducotone. L'immoblle & dotato di Implanto elettrico ed impianto

idrlco,

ugsito k
"Determini il vafore df ciascun immobife con rfferfmentu agli attuali prexzi di
mercato, tenendo conto delle modalitd df vendita def bene (asta giudiziaria}
. e def fatto che in sede di vendita va effettuata aimeno un'offerta minima in
aumentoa; def coste dell'eventuale sanatoria.”

Nella valutazione del bere in oggetto sl procedera con il metedo sintetico, che

-tons(ste nell’accertare — all'epoca di riferimento della stima — il mercato delle vendi-
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:'_-':.-te, costrulre una scala di valorl unitari, in altre parole riferiti ad un parametro di rife-
Hmentu (metro quadrate, metro cubo o vang utile), per immobill sfm.fli a quello da
valutare, ed inserire comparativamente guesti nelle scale.
Le considerazioni saranno fatte stimando I'immoblle in regime di ordinarleta, quin-
“d! al valore ottenuto occorrerd sottrarre tutte quelle spese urgenti per rendere I'im-
'J"Ii' . mobile normale ed ordinario.
Non si & preso in considerazione il metodo a valore di costruzione, basato sui co-
sto unitarlo medio di costruzione dl Immebili similari e sull'lncldenza del costo dell’ares
dl sedime, rlducendo infine Il valore a seconda della vetusta e dello stato di manuten-
zione dellimmoblle, per mancanza nel mercato locale di compravendite di aree edifi-
j‘-l:abili simili a quella dell'edficio di cui fanno parte gli immobili in questione. Non si &
-".-.presa In considerazione it metodo per capitalizzazione del reddito in quanto, non es-
sendoci nel comune interessato un vero mercato degli affittl, 1a determinazione del
': parametri dl reddito e di redditivitd non sarebbero skati attendibill,
Per pracedere alla determinazione del valore di mercato degli immoblii in oggetto,
|I soltoscritto CTU ha svolto una altenta e scrupolosa indagine sul prezzo unitario a
metro quadrato {parametro scelto) di vendita di appartamenti e di magazzinl, & quelic
-”nggel:tn della stima nel comune di Sommatino e nei comun! lImitrofi, al fine di ottene-
: ré Il giusto valore da attribuire al benl in questione.
Premesso che la superficie commerciaie vendibile degll appartamenti & pari alla
".somma della superficie coperta con il 25% della superficie di balconi e terrazze, Per-
- tanto nel nostro caso per 'appartamento possiamo assumere una superficie commer-
j:ia!e vendiblle pari a

SCVapp = SCOPp + 25% Sbal = mg (110,00 + 25% di 21,00) = mq 114,00
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Dagli accerfamenti effettuati ne! mercato locale sl & riscontrato che a Sommatine

le compravendite di appartamenti nell’'vltime annc sono state pivttosto limitate an-
?:'._;:ha nella zona ove ricadone gil Immabili.

Sulla scorta delle precedenti considerazioni si ritiene che il valore unitario
_'_".:*.dell’appartamento sia di € 600,00/mq, tenuto conto di tutte le caratterisbiche Intrinise-
.::he ed estrinseche dell'immoblle, sia di quelle che incidono positivamente {(ublcazione,
}fétente ristrutturazione) sia negatlvamente {mancanza di ascensore) ¢ di € S00/mgq
..pEt' il magazzino-garage.

Pertanto i valori che scaturiscono relativamente alla stima degli immobili sono i
: ':-SeguentT:

I_.&‘ ppartamento

‘Valore unitario dell'appartamenta Vug,= 600,00 €/m?

‘Superficle commerdiale vendibile = Scvg, = mg 114,00

Vapp = SCvapp * VU, = mq 114,00 * €/mq 600,00 = € 68.400

Ma ino-gara

-_'_u’ailure unitario del magazzino-garage Vug= 500,00 gm’

-!;_SUperﬁcie lorda commerciale = Scvg, = mq 17,00

Vg = SCvga * Vug, = mq 17,00 * €/ mq 500,00 = € 8.500

Valore complessivo degli immobili

Vi = Vapp + Vga = € 68.400 + € B.500 = € 76.900

YIndichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o In pit lotti se-

- paratj {spiegandone le ragloni), predisponendo in ogni caso un piano di
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“f - vendita dell'immobile ¢ dei lotti, provvedendo, ove necessario, afla realizza-
zione del frazionamento, previa autorirzazione def Giudice.”

5l ritlene opportuno di procedere alla vendita dei due beni in guestlone, apparta-
mente @ magazzino-garage, in un unlco lotte, poiché Vappartamento con la disponi-

bllitd di un garage & pil appetibile nel mercato delle vendite.

Quesiio m)

“Afleghi idonea documentazione fotografica esterna ed Interna (almeno una
foto per vano) degli immobill pignorati, direttamente in formato digitefe se-
condo fe allegate “indicaxionl" ed acquisisca, Ia planimetria catastale dei
fabbricati.”

La documentazione fotografica dei benl & inserita nell’Allegato “D", le planimetrie

catastali nell’Allegato “F”,

.-:.;_‘-"“Accerﬂ} nel caso si tratt! di bene indlviso, la valutazione della quota di perti-
: nenza del debitore esecutato, tenendo conto defla maggiore difficoitd df
vendita df quote indivise; precisi se I bene risuiti comodamente divisibile,
identificando, In caso affermativo, e gquote che potrebbero essere separate
& favore della procedura. ™

La procedura riguarda l‘atto di pignoramento sui beni di proprieta esclusiva degli

€secutati e non s! deve procedere a division].
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' vaccerti se il trasferimento dei beni pignorati sla soggetto al pagamento
dell'TVA fornendo in caso positivo i dati occorrent! per Ia refativa applicazio-
v ne ed in particolare se gil alloggi abbiano le caratteristiche di cui ail'art.13
- Legge n.40B/1949 e successive modificazioni, o se abbiano e caratteristi-
- - che di abltazioni di fusso.”

Per | beni oggetto di stima non & dovuto il pagamento dell'IVA, polché da accer-
tamentl svoltl risulta che la parte debltrice non svolge attivita di produziene dl immo-
bili & non si tratta d} Impresa in corso di liquidazione, Ingltre, i beni non hanno le ca-
ratteristiche di abitazion| dl lusse di cui al Decreto Minlsterlale del 2 agosto 1969 e
-nen rientrano nelle caratteristiche di cui all’art,13 della Legge n.408/1949 e successi-

" ve modifiche ed integrazlon|,

" “Verifichi Ia correttezza def dati riportati neil’atto df pignoramento e nelfla no-
ta df trascrizione {o, in caso di procedure riunite, nef singoli att! di pignora-
menio e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che i plgno-
ramento sbbia colpito quote spettanti si debitore e che vi sia corrisponden-
- 'za tra il singolo atto di plgnoramento e Ia refativa nota.”

1 dati riportati nell’atte dl plgnoramento e nella nota dl trascrizlone sono corretti, e
Colpiscono quote spettanti ai debitori,

_ Come gia preclsato nella risposta al questto a), si specifica che ['indirizzo riportato
! in tutt] gli atti e | documenti di causa risulta rto I n.274, ogagi modificato,
.CU alla puova toponomastica del comupe dl Sommating, In via Enrico Berlinguer n.2.
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‘- guesito a)

wpica l'esperto se I'immobile sia dotato di attestato dif certificazione enaergeti-

- ca e lo allegh! alla relazione. Ove non esista compia una valutazione energe-

tica dell'immoblie e guantifichi Ia spese necessarie par oltenere un miglio-

" ramento defla prestazloni energetiche dell'immobife.”

- L'appartamento oggetto della presente relazione non & dotato del Certificato di

_..Qualiﬁcazione Energetica al sensi della normativa vigente.

La certificazione va richlesta, & proprie spese, dal proprietario, o dal detentore

',__3 dell'lmmoblle, ai Soggetti certificatori. Il costo varia In medla tra 500,00 e 700,00 €

oltre 1VA e dipende delle caratteristiche dellimmnobile e della documentazione disponi-

~bile.

La procedura di certificazione energetica degll edifici comprende || complesso di

: '_nperazinni svolte dal Snggetti certificatori ed In particolare:

o 1. ["esecuzione di una diagnosl, o di una verifica dl progetto, finalizzata alla deter-
minazlone della prestazione energetica dell'immabile e allindividuazione degll
interventl di riqualificazione energetica che risultanc economicamente conve-
nienti:

a) il reperimento dei dati di ingresso, relativamente alle caratteristiche climati-
che della localita, alie caratteristiche dell'utenza, all'uso energetico
dell'edificio & alle specifiche caratteristiche dell’edificio e degli impianti, avva-
lendosi, In primo luogo dell’attestato di qualificazione energetica;

b} la determinazione della prestazione energetica mediante applicazione di ap-
propriata metodologla, relativamente a tutti gli usi energetici, espressl In ba-

se agli indicl di prestazione energetica EP tatale e parziali;
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c) Vindividuazione delle opportunitd di Intervento per il miglioramento della pre-
stazione energetica in reiazione alle soluzionl tecniche propeonibiti, al rapporti
costi-beneficl e af templ di ritorno degli investimenti necessari a realizzarle;

2. la classificazione dell’edificlo in funzione degli indlcl di prestazione energetica di
cul alla lettera b), del punto 1, e il suo confronto con | limiti di legge e le poten-
zialitd dl miglioramento in retazione agll Interventi di rigualificazione individuatl;

3. Tt rilascio deli’attestato di certificazione energetica.

Per gli edifici esistenti dl superficie utile inferlore o uguale a 1000 mg. mantenen-

do la garanzia dl una comretta Informazione dell’acquirente, il proprietario dell’edificio,
_consapevole della scadente qualita energetica dell'immobile, pud scegllere di ottempe-
" rare agli obblighi di legge attraverso una sua dichiarazione in cui afferma che:
o |'edificin & dl classe energetica G;
o 1 cost ﬁer la gestione energetica dell’edificio sono molto alti.
Nel caso dell'appartamento in oggetto I'adeguamento alla disciplina energetica
comporta dei costi elevati ed & necessario predisporre 1! progetto di ristrutturazione
;per migliorare il rendimento energeties degli edifici.
In manlera forfettarla possiamo stimare che & necessarlo:
» sostituire gli Infissi utilizzando quelli In PVC a taglio termico ad alto potere
isolante eon vetro-camera,
s realizzare l'isolamento termieo del solaio-soffitto che & sottostante un locale
nen riscaldato;
« realizzare Isolamento termico delle pareti laterali confinanti con |'esterno,
Per quanto riguarda I'implanto di riscaldamento degli ambientl, e la produzlone di
-dcqua ad uso sanltario, che & del tipo autonome, & utmzzata una caldaia a condensa-

. Zione che @ stata installate di recente, che si pud ritenere idonea.
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Alla luce di quanto sopra detto il costo della ristrutturazione al fine dl ottenere una

- miglioria nel rendimento energetico dell'appartamento s riportano gll intervent! da

" pseguire con Il relativo costo.

1 Computo metrico estimativo
i » Fomitura e collocazione infissi in PVC a tagifo termico completi di vetro camenra
4/16/4 basso emissivo ad alto potere isolante . Prezzo €£/mq 280,00
Nellappartamente v! sono numero 4 porte-balconi e numero 2 finestre {ved! All.
; l‘lFﬂ‘):

4*(1,30%2,20)+ 2%{0,60*1,30) = mq 13,00
mq 13,00 * £/mq 280,00 = £ 3.5640,00
:_r Fomnitura e coffocazione di strato i isolamento termico realfizzato con strate df po-
listirene da 4 cm e sovrastante massetto in calcestrurro e argilla espansa con re-
te efetirosaldate di tipo feggerp. Prezzo £/myg 22,00
Lo strato di isclamento dovra collocarsi nella parte superiore del solaio dei soffitto (nel
- locale sottotetto),
mg 80,00 * £/mq 22,00 = € 1.980,00
* Fornitura e coffocazione di panneffi in polistirene e carton-gesso per rivestimento
dei mur! perimetrall interni. Prezzo £/myg 26,00
- 1 pannelli I1solanti si dovranno collocare nella parte interna dei muri esterni, che hanng

W una superficie parl a: mq {(7,20+11,40)*2,B0) = mq 52,00

mg 52,00 * £€/myg 25,00 = £1.352.00
Sommang: £ 6.972,00

Spese Certificazicne energetica € 600,00

Sommano: € 7.572,00

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



LoLLI. Aieaed Alberto Falcl

INGEGNERE

Viala Sicllls, 77 - 93100 CALTANISEETTS,
E-mmail: greedectaloEgmail, oo
PEC: amzdapglberts. faloigingpes, cl

v e Ta .

VA 21% £1, oo
Totale in c.t. € $.200,00

Le spese necessarie per cttenere un miglioramento delle prestaziont energetiche

" dellimmaobile ammontano a € 9.200 Incluso TVA.

==mQ---=- o Q-===- 0-----Q==-
Il sottoscritto ingegnere nel ritenere che l'incarlco ricevuto sia stato assolto con
.--zelo ed Imparziallta, ringrazia le S.V.1. per la fiducia accordata e rassegna la presente
'-__ relazione, offrendo piena disponibilita per ognl ulterionz chiarimento o necessita.
g Caltanissetta, 17 Gennaio 2012
ILC.T.L.

(dott. ing. AmeHeo Alberto Falci)

Pubblicazione ufficiale ad us84&#3ivo personale - & vietata ogni '
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



