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INCARICO 

All'udienza del 25 Ottobre 2019, l’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di 

Caltanissetta, Dott.ssa Ester Rita Difrancesco, nominava il sottoscritto Arch. Russo Giuseppa 

Maria Grazia, iscritto all’Ordine degli Architetti P.P.C.  della Provincia di Caltanissetta al n. 362 

e all’albo dei Consulenti Tecnici presso questo Tribunale, con studio a Caltanissetta in via Val 

D'Aosta, 9, email giusyrusso17@gmail.com,  PEC giuseppam.grazia.russo@archiwordpec.it, 

Esperto ex art. 568 c.p.c. nell’ambito della Procedura Esecutiva Immobiliare n. 28/2019 

R.G.Es.. 

Il giorno 30 Ottobre 2019 lo scrivente C.T.U. accettava l'incarico e prestava giuramento 

di rito utilizzando l’apposito modello, pubblicato sul sito internet del Tribunale di 

Caltanissetta, che la scrivente sottoscriveva digitalmente e depositava telematicamente. 

Nell’incarico venivano stabiliti i quesiti e gli adempimenti cui il nominato C.T.U. deve 

attenersi nel rispetto dell’art. 173 bis disp. Att. C.p.c.. 

Tra gli adempimenti veniva stabilito che la presente relazione di stima doveva essere 

redatta e trasmessa alle parti almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata per l’emissione 

dell’Ordinanza di vendita, assegnando alle parti un termine non superiore a giorni quindici 

per far pervenire note contenenti osservazioni all’elaborato peritale.  

Il termine ultimo per il deposito telematico della C.T.U., completa di risposta alle 

osservazioni di parte e degli allegati, veniva fissato per il giorno 05 Febbraio 2020 ossia 

almeno sette giorni prima della succitata udienza stabilita per il giorno 12 Febbraio 2020. 

Veniva stabilito, altresì, che lo scrivente C.T.U.  dovrà intervenire all’udienza per 

l’emissione dell’Ordinanza di vendita. 

INDAGINI SVOLTE E OPERAZIONI DI CONSULENZA 

Accettato l’incarico, prestato il giuramento di rito, presa visione degli atti e dei 

documenti depositati facenti parte del fascicolo telematico, la sottoscritta procedeva ad 

esperire le operazioni peritali attenendosi scrupolosamente alle disposizioni di nomina ed alle 

raccomandazioni generali per l’attività di esperto. 

Preliminarmente convocava, per l’inizio delle operazioni peritali presso l’immobile 

oggetto del presente pignoramento, a mezzo PEC il creditore procedente e a mezzo 

raccomandata con ricevuta di ritorno il debitore esecutato. 
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Nelle more dell’inizio delle suddette operazioni l’esponente si recava presso i 

competenti uffici pubblici per estrarre copia della documentazione tecnica ed amministrativa 

necessaria per la redazione dell’elaborato peritale e precisamente presso: 

- L’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale del Territorio dove ha estratto la visura 

storica per immobile, planimetria catastale ed estratto del foglio di mappa; 

- L’Agenzia delle Entrate – Ufficio di pubblicità immobiliare per verificare le formalità 

pregiudizievoli in capo al bene pignorato nel ventennio anteriore alla data di 

trascrizione del pignoramento, i passaggi di proprietà, gli eventuali pignoramenti 

trascritti successivi a quello che ha generato la presente procedura; 

- Ufficio Tecnico del Comune di Caltanissetta presso lo sportello unico Edilizia per 

verificare la regolarità amministrativa del bene de quo e accertare la classificazione 

della zona in base al vigente P.R.G.; 

- Ufficio anagrafe del comune di Caltanissetta per estrarre copia dello Stato di famiglia, il 

Certificato storico di residenza e l’Atto di matrimonio con annotazioni marginali 

dell’esecutato; 

- Agenzie Immobiliari ed operatori del settore per svolgere Indagini sulla 

commerciabilità del bene al fine di determinare il congruo valore di mercato del bene. 

Il giorno 18 Novembre 2019, presso l’immobile pignorato ubicato nel territorio 

comunale di Caltanissetta in via XX Settembre, 53, dava inizio alle operazioni peritali alla sola 

presenza del debitore sig. ****Omissis****. 

Dopo aver dato lettura del mandato al debitore, per renderlo edotto dei quesiti posti 

nel mandato, si è proceduto ad ispezionare l’immobile. Nel corso del sopralluogo si sono 

effettuati gli opportuni accertamenti ed i necessari rilievi delle difformità riscontrate rispetto 

all’elaborato planimetrico catastale ed è stato effettuato, altresì, un dettagliato rilievo 

fotografico del bene e delle parti comuni del fabbricato cui esso fa parte. 

Il sopralluogo ha permesso di constatare lo stato manutentivo del bene, le rifiniture, le 

caratteristiche costruttive, gli impianti tecnologici presenti annotando, su separati fogli, gli 

elementi necessari per assolvere l’incarico. 

Alla fine del sopralluogo è stato scritto apposito verbale con una sintetica descrizione 

delle operazioni effettuate che è stato letto e sottoscritto dal sig. Arrogante Massimo. 
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DESCRIZIONE 

Trattasi della piena proprietà di un'unità immobiliare posta al piano secondo di un 

fabbricato per civile abitazione, costruito anteriormente il 1° Settembre 1967, ubicato nel 

territorio comunale di Caltanissetta in via XX Settembre con ingresso dal civico 53 in pieno 

centro storico. 

 

 

 

L'appartamento si sviluppa su un unico livello ed è composto da tre vani ed accessori e 

precisamente da: ingresso, cucina-soggiorno, due camere da letto, ripostiglio e bagno. A 

servizio dell'u.i. vi è un balcone di mq 4,64 con accesso diretto dalla cucina - soggiorno e dalla 

camera de letto matrimoniale. 

Nel complesso sviluppa una superficie utile abitabile di mq 54,94 ed una superficie 

convenzionale di mq 69,13. 

Il fabbricato in oggetto ricade in un contesto abitato fornito delle necessarie 

infrastrutture urbanistiche primarie (rete idrica, fognaria ed elettrica) e delle infrastrutture a 

servizio della residenza. 

Nelle immediate vicinanze sono presenti: centri culturali, Università, teatro, cinema, 

mercato rionale, piccoli supermercati, attività commerciali, banche, tabaccherie, pizzerie e 

ristoranti, etc.. 
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Principali servizi e luoghi di interesse nella zona nel raggio di 400 mt. 

 

Nella strada di accesso al bene non vi è possibilità di parcheggio. Nella zona limitrofa 

ad una distanza di circa mt. 300 vi sono apposite aree per il parcheggio e a circa 300 mt vi è 

anche un parcheggio a pagamento. 

Dal vigente strumento urbanistico la zona è titolata “A1” – “La città feudale e 

dell’Ottocento” normata dall’art. 15 delle Norme di Attuazione della variante Generale del 

Piano Regolatore Generale ed, inoltre, ricade all’interno del “Paesaggio Locale n. 8” – “Sistemi 

urbani di Caltanissetta” del Piano Paesaggistico della Provincia di Caltanissetta senza livello di 

tutela. 

L’immobile oggetto della presente Procedura Esecutiva Immobiliare non è gravato né 

da vincoli artistici e/o storici né di inalienabilità. 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 

LOTTO UNICO 

Il bene vista la sua natura, la destinazione d’uso e la conformazione non risulta 

divisibile e può essere venduto esclusivamente in unico lotto. Ne deriva che il lotto è formato 

dal seguente bene: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Caltanissetta (CL) - Via XX Settembre, 53, piano 

secondo 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
U

S
S

O
 G

IU
S

E
P

P
A

 M
A

R
IA

 G
R

A
Z

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

70
35

23
62

b4
1c

02
dc

af
cd

eb
bd

5a
e8

fd
5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI CALTANISSETTA – UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 
Procedura Esecutiva Immobiliare n. 28/2019 R.G.Es. 

______________________________________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
C.T.U.: Arch. Giuseppa Maria Grazia Russo  7 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Ai sensi dell'art. 567 c.p.c. è stata prodotta in data 30 Luglio 2019, da parte del 

creditore procedente, la certificazione notarile autenticata a ministero della dott.ssa 

****Omissis**** Notaio in Termini Imerese. 

Nella relazione sono riportate le risultanze delle visure catastali dell'immobile oggetto 

di pignoramento, nonché, la specifica delle trascrizioni a favore e contro l'esecutato ed i suoi 

danti causa, e lo stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli relative al ventennio 

precedente alla data dell'istanza di pignoramento. 

Dall'analisi della suddetta documentazione è emerso che la stessa risulta completa e la 

descrizione in essa contenuta permette l'univoca individuazione del bene nonostante venga 

riportato erroneamente il numero civico dell'immobile 59 al posto di quello esatto 53, come 

visibile nella foto che segue. 

 

L'errata indicazione del numero civico compare anche nella visura e nella planimetria 

catastale per mancanza di aggiornamento della toponomastica. 

 

Identificazione immobile pignorato e confronto con titolo di provenienza e pignoramento  

Dati desunti dalla visura catastale  Titolo di proprietà Pignoramento 

Atto 

25.11.1998 

Nota di 

trascrizione 

26.11.1998 

nn. 10821/9244 

Atto 

03.07.2019 

Nota di 

trascrizione 

26.07.2019 

nn. 8031/6876 

lotto Foglio P.lla sub natura vani diritto quota Verifica corrispondenza Verifica corrispondenza 

1 301 438 3 A/4 4 Proprietà 1/1 SI SI SI SI 
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TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente esecutato: 
 

 ****Omissis**** (Proprietà 1/1) 

Codice fiscale: ****Omissis**** 

via XX Settembre, 53 

93100 - Caltanissetta (CL) 

Nato a ****Omissis****  il ****Omissis**** 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 
 

 ****Omissis**** (Proprietà 1/1) 

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni. 

 

Dalle indagini svolte è emerso che l'esecutato è coniugato con la sig.ra ****Omissis**** 

nata a ****Omissis****  il ****Omissis**** C.F.  ****Omissis**** ed i coniugi sono in regime di 

comunione legale dei beni. 

Dall'unione è nato il ****Omissis**** un figlio ****Omissis**** C.F. ****Omissis**** che 

vive ancora con i genitori presso l'immobile pignorato (cfr. Stato di famiglia, Certificato di 

residenza ed Atto di matrimonio con annotazioni marginali) 
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CONFINI 

L’immobile oggetto di esecuzione ha le coerenze di seguito elencate e rappresentate 

nell'elaborato grafico redatto dalla scrivente. 

- Nord con la particella 433 di proprietà ****Omissis****, ****Omissis****, ****Omissis****, 

****Omissis****, ****Omissis****, ****Omissis****, ****Omissis****, ****Omissis****, 

****Omissis****  e ****Omissis****; 

- Nord-Est con vano scala e particella 434 di proprietà di ****Omissis****; 

- Nord-Ovest con la particella 436 di proprietà di ****Omissis****; 

- Sud con la via XX Settembre; 

- Est con la particella 439 di proprietà di ****Omissis****; 

- Ovest con la particella 437 di proprietà di ****Omissis****. 
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CONSISTENZA  

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 54,94 mq 67,74 mq 1,00 67,74 mq 3,10 m secondo 
Balcone scoperto 4,64 mq 4,64 mq 0,30 1,39 mq 0,00 m secondo 

Totale superficie convenzionale:  69,13 mq  
Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 69,13 mq  

 

 

La consistenza del bene è stata rilevata dalla scrivente sulla scorta dell'elaborato 

planimetrico catastale, apportando le opportune modifiche riscontrate in sede di sopralluogo 
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e successivamente lo stato di fatto è stato digitalizzato con l'ausilio del programma grafico 

AutoCad. 

La quantificazione della superficie convenzionale è stata calcolata applicando i criteri 

stabiliti dalla Norma UNI-EN 15733-2011 che statuisce che questa è ottenuta sommando alla 

superficie lorda dell'u.i. la superficie ragguagliata delle pertinenze. 

I coefficienti di ragguaglio delle pertinenze tengono conto della specifica tipologia delle 

stesse e se queste sono o meno comunicanti con l'u.i.. 

Nel caso in specie trattandosi di un balcone scoperto di esclusiva pertinenza e con 

accesso diretto dall'appartamento il coefficiente di ragguaglio è del 30%. 

Quanto alla superficie lorda questa è stata misurata al lordo delle tramezzature interne 

ed esterne conteggiate al 100% e delle murature di divisione con le parti di uso comune o a 

confine con altre proprietà conteggiate al 50%. 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 30.06.1987 al 04.12.1992 ****Omissis**** 
nato a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/2; 
****Omissis**** 
nata a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/2.  

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Rendita € 0,75 
Piano 2 

Dal 04.12.1992 al 01.01.1994 ****Omissis**** 
nato a ****Omissis**** 
il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/2; 
****Omissis**** 
nata a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/2.  

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Rendita € 247,90 
Piano 2 

Dal 01.01.1994 al 04.12.1995 ****Omissis**** 
nato a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F****Omissis****, 
proprietà per 1/2; 
****Omissis**** 
nata a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F****Omissis**** J, 
proprietà per 1/2.  

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Rendita € 173,53 
Piano 2 

Dal 04.12.1995 al 25.11.1998 ****Omissis**** 
nata a ****Omissis**** 

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
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 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 4/6; 
****Omissis**** 
nato a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietario per 1/6; 
****Omissis**** 
nato a ****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/6. 

Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Rendita € 173,53 
Piano 2 

Dal 25.11.1998 al 09.11.2015 ****Omissis**** 
nato ****Omissis**** 
il ****Omissis****, 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà  1/1. 

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Rendita € 173,53 
Piano 2 

Dal 09.11.2015 al 13.11.2019 ****Omissis**** 
nato ****Omissis**** 
il ****Omissis****, 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà  1/1. 

Catasto Fabbricati 
Sez. urbana, 
Foglio 301, 
Particella 438, 
Subalterno 3, 
Zona censuaria 1 
Categoria A/4 
Classe 4, 
Consistenza 4 vani 
Superficie catastale 68 mq  
Rendita € 173,53 
Piano 2 
 
Ultimo dato catastale 

 

Si precisa che il titolare catastale corrisponde a quello reale. 
 

DATI CATASTALI 

Dati identificativi Dati di classamento 

Sez. Foglio Part. Sub Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consisten
za 

Superficie 
catastale 

Rendita Piano 

urb 301 438 3 1 A/4 4 4 vani 68 mq 173,53 € secondo 

 

Corrispondenza catastale 

In sede di sopralluogo è stato accertato che sussiste corrispondenza tra lo stato dei 

luoghi e l'elaborato planimetrico catastale, nonché, con quanto descritto nell'atto di 

pignoramento. 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
U

S
S

O
 G

IU
S

E
P

P
A

 M
A

R
IA

 G
R

A
Z

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

70
35

23
62

b4
1c

02
dc

af
cd

eb
bd

5a
e8

fd
5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI CALTANISSETTA – UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 
Procedura Esecutiva Immobiliare n. 28/2019 R.G.Es. 

______________________________________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
C.T.U.: Arch. Giuseppa Maria Grazia Russo  13 

Si precisa che pur essendoci corrispondenza nella divisione interna degli ambienti vi 

sono delle lievi difformità relative alla collocazione delle porte di accesso ai vani e 

precisamente nei vani destinati a camere da letto, ed altresì, è stata variata la destinazione 

d’uso di due vani è precisamente quello destinato originariamente a bagno risulta, oggi, 

destinato a ripostiglio/lavanderia ed in quello originariamente destinato a cucina è stato 

ricavato il bagno. 

 

 

 

Le suddette difformità non sono tali da necessitare l'aggiornamento della planimetria 

catastale in quanto non incidono né sul volume né sulle superfici (lorda, utile e convenzionale) 

e non sono tali da determinare una variazione della rendita catastale. 

PRECISAZIONI 

Così come richiesto nel quesito n. 6 dal Giudice dell'Esecuzione è stato consultato il 

registro dello Stato Civile del comune di nascita dell'esecutato ed è stato acquisito l'Atto di 

matrimonio con annotazioni marginali nel quale è riportato che il sig. ****Omissis****, 
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odierno esecutato, ha contratto matrimonio con la sig.ra ****Omissis****il giorno 11 Luglio 

2000. 

Non essendo presenti annotazioni nell'Atto di matrimonio la scrivente ha chiesto al 

responsabile dell'ufficio delucidazioni in merito al regime patrimoniale dei coniugi e lo stesso 

ha risposto che quando non viene specificato è perché i coniugi hanno scelto il regime di 

comunione legale dei beni. 

La scrivente, in pari data, si è recata anche presso l'ufficio Anagrafe del Comune di 

Caltanissetta dove è stato richiesto lo Stato di famiglia dell'esecutato ed il Certificato di 

residenza storico per ognuno dei componenti il nucleo familiare (rilasciato il 18.12.2019), in 

adempimento a quanto richiesto al punto 28 del mandato di incarico, dai quali si evince che 

l'immobile pignorato risulta casa coniugale ed, infatti, vi risiedono il debitore, la moglie ed il 

figlio (cfr. Atto di Matrimonio, Stato di famiglia e Certificati storici di residenza). 

PATTI 

Non trattandosi di immobile costruito in regime di convenzione agevolata ex art. 35 L. 

n. 865/1971 non insistono sul bene vincoli o limiti per la futura vendita del bene. 

STATO CONSERVATIVO 

Il bene al momento del sopralluogo si presentava in condizioni d'uso e manutentive 
normali. 

PARTI COMUNI 

L'appartamento, come già detto, fa parte di un fabbricato per civile abitazione 

comprendente n. 2 unità immobiliari e per tale motivo risulta avere in comune con l’altro 

immobile il portone di ingresso, l'atrio di ingresso ed il vano scala così come l'impianti idrico e 

fognario.  

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Sull’immobile, alla data di redazione della presente perizia, non si sono rilevate servitù 

gravanti sul bene né vincoli di storici e/o artistici e non risultano sussistere eventuali diritti di 

superficie o limitazioni d'uso. 

Si precisa, inoltre, che il suolo su cui è stato costruito il fabbricato di cui fa parte il bene 

non è demaniale e non risulta gravato da censo, livello, uso civico o altro peso. 
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Il fabbricato di cui fa parte il bene pignorato, presenta struttura portante verticale in 

muratura mista, mattoni e pietre, struttura portante orizzontale in laterizio armato e 

copertura a falde inclinate con soprastante manto di tegole del tipo a coppi siciliani. 

Esso è composto da piano terra destinato ad ingresso comune che comprende un 

piccolo locale tecnico, mentre i piani primo e secondo sono destinati a residenza e 

comprendono ognuno un'unità immobiliare. 

Il fabbricato risulta sprovvisto di impianto di risalita con ascensore. Il prospetto sulla 

via XX Settembre risulta intonacato al civile e alla data del sopralluogo si presentava per la 

maggiore superficie in normali condizioni manutentive ad eccezione di piccole porzione con 

distacco dell'ultima parte dell'intonaco. 

Il portone di ingresso è in legno verniciato di colore marrone con soprastante lunetta 

in vetro e ferro. L'atrio di ingresso e la scala, con ringhiera in ferro con pannelli di plexiglass, 

hanno pavimentazione in listelli di laminato plastico e pareti tinteggiate al civile con 

basamento in pietra alto mt 1,00. 

L'adeguata illuminazione ed il necessario ricambio d'aria del vano scala sono assicurati 

da due infissi posti nelle pareti perimetrali esposte a Nord ed Est. 

Lo stato manutentivo del fabbricato, al momento del sopralluogo, è risultato mediocre 

in quanto sono presenti tracce di umidità ascendente e per infiltrazione capillare resa visibile 

da efflorescenze sulle pareti perimetrali del vano scala, inoltre, lungo la struttura della scala si 

è notata la presenza di fessure, rigonfiamenti e distacco di parte dell’ultimo strato di finitura 

dell’intonaco che denotano, a parere della scrivente, un assestamento della struttura ma che 

ad un esame visivo non creano problemi di ordine statico ma che dovranno essere oggetto di 

riqualificazione dell’edificio. (cfr. rilievo fotografico) 

Quanto all'appartamento periziato con ingresso a destra salendo le scale, questo 

sviluppa una superficie netta di mq 54,94, superficie non residenziale mq 4,64, superficie 

lorda di mq 67,74 e superficie convenzionale di mq 69,13 con un'altezza utile di mt 3,10 in 

tutti i vani e che corrisponde all'altezza rilevata. 

L'u.i., avente vani di forma regolare, comprende due camere da letto, cucina-soggiorno 

ed accessori. 

Tutti gli ambienti sono dotati di aperture verso l'esterno ad eccezione del vano 

destinato a camera singola che prende luce per mezzo di lucernari posti nel tramezzo 

divisorio con il vano destinato a ripostiglio. (cfr. rilievo fotografico). 
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Quanto alle rifiniture in tutto l'appartamento i pavimenti sono in ceramica, le pareti ed 

i soffitti tinteggiati con pittura lavabile, porte interne in legno laccato di colore bianco, la porta 

di ingresso è del tipo blindato con finitura legno, gli infissi sono in alluminio preverniciato con 

vetro camera e tapparelle in PVC. Nei vani destinati a cucina-soggiorno, camera da letto 

matrimoniale, camera singola e bagno vi sono controsoffitti realizzati con pannelli di 

polistirolo. 

L'unico bagno presente è dotato di doccia, vaso, bidet e lavabo in ceramica del tipo 

economico. Le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile ad eccezione di quella su cui sono 

posizionati i sanitari che è rivestita con piastrelle in ceramica fino ad un'altezza di mt. 2,00. 

A servizio del bene vi è un balcone, che prospetta sulla via XX Settembre, con accesso 

diretto dalla cucina-soggiorno e dalla camera da letto matrimoniale, che presenta il pavimento 

in marmo di carrara e ringhiera in ferro. 

In merito agli impianti tecnologici l’appartamento è dotato di impianto elettrico del 

tipo sottotraccia a 220 V dotato di salvavita, impianto di riscaldamento del tipo autonomo con 

elementi scaldanti in alluminio alimentato da una caldaia murale a gas-metano installata 

esternamente a parete nel resede accessibile dal balcone. L'impianto risulta regolarmente 

allacciato alla rete cittadina del gas-metano.  

L'u.i. è provvista, altresì, di n. 3 pompe di calore installate rispettivamente nel vano 

destinato a cucina-soggiorno, nel bagno e nella camera da letto matrimoniale (che al momento 

del sopralluogo, a detta dell’esecutato risultavano non funzionanti). 

L'impianto idrico - sanitario è collegato alla condotta idrica comunale così come lo 

scarico fognario che è collegato alla condotta fognaria pubblica. 

Per tutti gli impianti presenti l’esecutato non ha fornito i certificati di conformità, 

obbligatori per legge e, pertanto, occorrerà procedere alla redazione delle Dichiarazioni di 

Rispondenza. 

Il bene, come già detto, non risulta comodamente divisibile. 

Al momento del sopralluogo l’appartamento appariva in normale stato d’uso e 

manutenzione ad eccezione di alcune macchie dovute a fenomeni di condensa ed umidità nei 

vani destinati a camera da letto matrimoniale e a cucina – soggiorno che, da un'indagine 

visiva, si presuppone siano imputabili a problemi dovuti ad un'errata impermeabilizzazione 

del soprastante manto di copertura. 
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STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile è occupato dal debitore che vi risiede insieme alla moglie ****Omissis**** 

nata a ****Omissis**** il ****Omissis**** C.F. ****Omissis**** ed al figlio ****Omissis**** nato 

a ****Omissis**** il ****Omissis**** C.F. ****Omissis****. 

Ne deriva che, all’attualità, il bene oggetto di stima è nel possesso del debitore 

esecutato (proprietario per la quota di 1/1) signor ****Omissis**** che lo occupa come 

propria residenza coniugale e non vi sono in atto provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale e/o contratti di locazione opponibili alla presente procedura. 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

dal 04.12.1995 
al 25.11.1998 

****Omissis**** 
nata a 
****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 4/6; 
****Omissis**** 
nata a 
****Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/6; 
****Omissis**** 
nata a ***Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà per 1/6; 

Dichiarazione di Successione 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

 04.12.1995   

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

    

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Conservatoria dei 
RR.II. di 
Caltanissetta 

22.05.1996 511 282 

dal 25.11.1998 
al 15.11.2019 

****Omissis**** 
nata a ***Omissis**** 
 il ****Omissis**** 
C.F. ****Omissis****, 
proprietà 1/1 
 

Atto di compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Notaio Giuseppe 
Pilato 

25.11.1998 60583 13532 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Conservatoria dei 
RR.II. di 
Caltanissetta 

26.11.1998 10812 9244 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Conservatoria dei 
RR.II. di 
Caltanissetta 

10.12.1998 2581 1° V 
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 

 Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di 

trascrizione del pignoramento; 

 La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del 

pignoramento risulta invariata; 

 La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

 

Dalle indagini svolte presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale - Territorio - 

servizio di Pubblicità Immobiliare l'11 Dicembre 2019 è emerso che non vi sono ulteriori atti 

successivi al presente pignoramento.  

Si rileva che l'Atto di provenienza del bene, non essendo stato depositato agli atti, è 

stato reperito dallo scrivente C.T.U. ed allegato alla presente relazione della quale ne fa parte 

integrante. 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle Entrate di Caltanissetta 

aggiornate al 11.12.2019, sono risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 

Iscrizioni 

 Ipoteca volontaria   derivante da Concessione a garanzia di mutuo  

Iscritta a Caltanissetta il 26.11.1998 

Reg. gen. 10813 - Reg. part. 1010 

Quota: 1/1 

Importo: € 44.931,75 

A favore di ****Omissis**** 

Contro ****Omissis**** 

Formalità a carico della procedura 

Capitale: € 18.075,91 

Percentuale interessi: 8,00 % 

Rogante: Notaio ****Omissis**** 

Data: 25.11.1998 

N° repertorio: 60584 

 Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo 

Iscritto a Caltanissetta il 19.01.2011 
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Reg. gen. 490 - Reg. part. 51 

Quota: 1/1 

Importo: € 80.000,00 

A favore di ****Omissis**** 

Contro ****Omissis**** 

Formalità a carico della procedura 

Capitale: € 40.000,00 

Rogante: Notaio ****Omissis**** 

Data: 18.01.2011 

N° repertorio: 98467 

Trascrizioni 

 Atto esecutivo cautelare - Verbale di pignoramento immobili 

Trascritto a Caltanissetta il 04.07.2017 

Reg. gen. 6889 - Reg. part. 5920 

Quota: 1/1 

A favore di ****Omissis**** 

Contro ****Omissis**** 

Formalità a carico della procedura 

 Atto esecutivo cautelare - verbale di pignoramento immobili 

Trascritto a Caltanissetta il 26.07.2019 

Reg. gen. 8031 - Reg. part. 6876 

Quota: 1/1 

A favore di ****Omissis**** 

Contro ****Omissis**** 

Formalità a carico della procedura 

 

Oneri di cancellazione 

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia delle Entrate di Caltanissetta si è evinto 

che, per gli immobili interessati da Procedure Esecutive Immobiliari, i costi relativi alla 

cancellazione delle formalità pregiudizievoli, comprendenti imposta ipotecaria, tributi e bollo, 

sono connessi al prezzo di aggiudicazione del bene. 
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Infatti, nel caso in specie, l'imposta ipotecaria sarà pari al 0,50% della base imponibile, 

rappresentata come sopra detto dal prezzo di aggiudicazione, ma che non potrà essere 

inferiore alla misura fissa minima di € 200,00. 

Quanto ai tributi ed al bollo, per ogni formalità da cancellare, questi vengono pagati in 

misura fissa ed ammontano ad e 35,00 per la tassa ipotecaria ed € 59,00 per imposta di bollo, 

per un totale di € 94,00. 

NORMATIVA URBANISTICA 

Dalle indagini condotte presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Caltanissetta - sportello 

unico Edilizia si è evinto che lo strumento urbanistico vigente è la variante al Piano Regolatore 

Generale adeguata alle prescrizioni del D. Dir. n. 570 del 19.07.2005 dell'Assessorato 

Regionale al Territorio e Ambiente e successiva deliberazione consiliare n. 11 del 23.04.2007. 

In base alle previsioni del citato Piano l'edificio cui fa parte il bene de quo ricade in 

Zona Territoriale Omogenea “A1” - "la città feudale e dell’Ottocento". 

         “A1” -la città feudale e dell’Ottocento". 
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Le sopradette zone sono normate dall’art. 15 delle Norme di Attuazione della Variante 

Generale del P.R.G. 

Le zone residenziali “A” sono destinate prevalentemente alla residenza, alle relative 

urbanizzazioni primarie ed ai servizi ad essa direttamente connessi e comprendono “ … le 

parti del territorio comunale interessate da agglomerati edilizi di antica o recente formazione 

che rivestono carattere artistico, storico o di particolare pregio ambientale, comprese le aree 

circostanti che possono considerarsi parti integranti, per tali caratteristiche, degli agglomerati 

stessi”. 

In particolare sono classificate “A1” “… le parti più antiche dell'agglomerato urbano, 

coincidenti con la città formatasi a partire dal periodo medievale e consolidatasi nei secoli 

successivi attorno alla croce di strade avente centro nella piazza Garibaldi nonché le parti, 

realizzate nella seconda metà dell'Ottocento, in base ad un ambizioso ed ancora riconoscibile 

progetto di trasformazione urbana avente il proprio fulcro nel viale Regina Margherita. Gli 

interventi, di iniziativa sia pubblica che privata, dovranno tendere a far assumere a questa parte 

di città il ruolo centrale che le è proprio, oggi in buona misura perduto, conservando la struttura 

morfologica complessiva ed adeguando le caratteristiche tipologiche del patrimonio edilizio 

esistente alle attuali necessità abitative e ricettive”. 

Le previsioni della Variante Generale del P.R.G. si attuano attraverso Piani urbani 

complessi per mezzo di Piani esecutivi: Piani di Edilizia economica e popolare, Programmi 

costruttivi per l'edilizia residenziale pubblica sovvenzionata, convenzionata e agevolata, Piani 

di Recupero. 

Al di fuori dei piani esecutivi sono consentiti soltanto gli interventi di manutenzione, 

restauro e risanamento conservativo, i cambi di destinazione d'uso e le opere di 

ristrutturazione edilizia che interessino singole unità edilizie e che non comportino 

alterazione del loro aspetto architettonico, nonché, gli interventi, riguardanti le aree destinate 

nella Variante Generale ad attrezzature residenziali o di interesse generale, che non 

prevedano la demolizione, con o senza ricostruzione, di edifici esistenti o loro parti.  

All'interno dei piani esecutivi “dovrà prevedersi un insieme sistematico di opere che, nel 

rispetto degli elementi tipologici, formali, strutturali, consentano la loro conservazione 

attraverso la valorizzazione dei caratteri e ne permettano un uso compatibile con le intrinseche 

caratteristiche. Le modalità di intervento ammesse per tali edifici sono pertanto il restauro, il 

risanamento conservativo, la ricostruzione filologica di parti mancanti documentabili ed il 

consolidamento, anche attraverso la sostituzione di parti strutturali non recuperabili, da attuare 

con materiali e tecniche tradizionali”. 
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L'Amministrazione potrà predisporre per l'intera zona A1 un Piano Programma per il 

Decoro Urbano “…all'interno del quale precisare i materiali ed i colori da impiegare nelle 

facciate degli edifici pubblici e privati, i modelli progettuali ai quali dovranno uniformarsi gli 

enti erogatori di servizi a rete negli interventi in spazi pubblici per la realizzazione di tubazioni, 

cavidotti, contatori, cabine, etc., i tipi di pavimentazione e di arredo degli spazi pubblici e privati 

di uso collettivo, il disegno delle vetrine, delle targhe stradali e degli spazi pubblicitari e 

quant'altro occorra per garantire il decoro urbano…”.  

L'area su cui è stato edificato il fabbricato ricade anche all'interno del “Paesaggio 

locale 8”, senza vincolo di tutela, del Piano Paesaggistico della Provincia di Caltanissetta 

approvato con Decreto Assessoriale n. 1858del 02.07.2015 dell’Assessorato Regionale dei 

Beni Culturali e dell’identità Siciliana, pubblicato sul supplemento ordinario della G.U.R.S. n. 

31 del 31.07.2015 

  

 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

Al fine di rispondere in modo esaustivo al quesito 14) la scrivente il giorno 02 

Dicembre 2019 si è recata presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Caltanissetta per verificare 

la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni e/o concessioni amministrative. 
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Dalle ricerche svolte è emerso che trattandosi di un fabbricato costruito prima del 1° 

Settembre 1967 all'archivio dell'Ufficio non risultano Atti relativi a Concessioni Edilizie e/o 

Autorizzazioni attraverso le quali è possibile verificare la "legittimità urbanistica" dell'edificio. 

E' stato accertato che non vi sono agli atti dell'Ufficio istanze di sanatoria relative 

all'immobile in questione e risulta, inoltre, mancante il Certificato di Agibilità. 

A riprova di quanto sopradetto anche nell'Atto di provenienza del bene in merito alla 

regolarità edilizia dello stesso la parte venditrice ha dichiarato che "la costruzione del 

fabbricato è stata iniziata in data anteriore all'1 settembre 1967; che l'immobile non è mai stato 

oggetto di provvedimenti sanzionatori, che sullo stesso non sono state realizzate opere che 

richiedessero licenze o autorizzazioni o per le quali scaturissero provvedimenti sanzionatori…". 

Ed ancora, poiché la planimetria catastale dell'immobile risulta presentata il 26 

Novembre 1956 ed è stata dichiarata accettabile il 07 Dicembre 1956 ed è corrispondente allo 

stato dei luoghi, così come rilevato in sede di sopralluogo, ad eccezione di piccole difformità 

(cfr. paragrafo relativo ai dati catastali) ne deriva che il bene nel corso degli anni non ha 

subito modifiche tali da richiedere autorizzazioni edilizie. 

Tutto quanto sopra descritto allo stato attuale, pur non essendoci una legittimità 

urbanistica espressa a seguito di Concessione Edilizia, il bene può considerarsi regolare dal 

punto di vista edilizio e non occorrerà procedere ad alcun tipo di regolarizzazione. 

Il futuro acquirente dovrà provvedere al rilascio della Segnalazione Certificata di 

Agibilità (SCA) il cui costo per istruire la pratica da parte di un tecnico abilitato si quantifica in 

€ 1.000,00 comprensivo di spese tecniche, diritti di istruttoria e di segreteria. Alla SCA si 

dovranno allegare: 

- certificazione di conformità dell'impianto idrico-sanitario; 

- certificazione dell'impianto elettrico; 

- certificazione dell'impianto termico; 

- relazione sui requisiti igienico-sanitari dell'appartamento; 

- relazione asseverata di idoneità statica; 

- elaborati catastali. 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 
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Quanto agli impianti elettrico e termico, non avendo l'esecutato prodotto le 

certificazioni necessarie per legge, occorrerà far predisporre le Dichiarazioni di Rispondenza 

(DI.RI.) degli stessi da parte di Ditta certificata il cui costo ammonta ad € 200,00 cadauno.  

I superiori costi andranno detratti, in sede di stima, dal valore di mercato dell'immobile 

congiuntamente a quelli per il rilascio della SCA. 

La scrivente, accertato che l'immobile de quo è sprovvisto dell'Attestato di Prestazione 

Energetica di cui all'art. 6 del D. Lgs. n. 192/2005, e così come richiesto al punto 20) del 

mandato, ha provveduto a predisporlo in ottemperanza alla normativa vigente al momento 

della redazione secondo i modelli di calcolo definiti dal D.M. del 26.06.2009 e costituisce parte 

integrante della presente relazione. 

Dall'Attestato di Prestazione Energetica è risultato che l’immobile ha un indice di 

Prestazione Energetica Globale di 106,10 kWh/m2anno e classe energetica “F”. 

Attraverso interventi di riqualificazione energetica sulle componenti opache e 

sull'impianto di climatizzazione invernale si può raggiugere la classe energetica "C" con un 

indice di Prestazione Energetica Globale di 50,95 kWh/m2anno. 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Allo stato attuale in virtù delle risultanze delle ispezioni ipotecarie, della disamina 

puntuale degli atti notarili oltre che degli atti catastali e della documentazione tecnica 

acquisita presso il Comune di Caltanissetta non si è rivelata l’esistenza di riferimenti a vincoli 

e/o pesi gravanti sull’immobile, ad eccezione di quanto derivante dal procedimento di 

esecuzione in corso.  

  Si determina, dunque, che: 

- non risultano domande giudiziali né con causa in corso né conclusa;   

- non risultano atti di cessione di cubatura; 

- non risultano pendenze di tipo condominiale in quanto non risulta costituito un condominio. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente C.T.U. ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico, 

per i motivi esposti nel paragrafo “Lotto unico” (cfr. pag. 6), cosi costituito: 

 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Caltanissetta (CL) - Via XX Settembre, 53, 

piano secondo 

Trattasi della piena proprietà di un'unità immobiliare posta al piano secondo di 

un fabbricato per civile abitazione, edificato in epoca antecedente il 1967, ubicato nel 

territorio comunale di Caltanissetta in via XX Settembre con ingresso dal civico 53 in 

pieno centro storico. Identificato all’Agenzia delle Entrate - catasto Fabbricati al foglio 

301, Particella 438, Subalterno 3, Categoria A/4 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore di stima del bene: € 19.700,00 

Al fine di determinare il più probabile valore di mercato del bene oggetto di 

pignoramento, preliminarmente si è proceduto effettuando il necessario sopralluogo 

presso l'immobile per verificare le caratteristiche intrinseche (peculiari dell’immobile) 

ed estrinseche (relative al contesto in cui ricade il bene), la conformità ai 

provvedimenti edilizi emessi ed agli elaborati planimetrici presenti presso l'Agenzia 

delle Entrate, nonché, per rilevare lo stato manutentivo del bene. Tutti elementi dai 

quali non si può prescindere per una corretta valutazione di un bene. 

Per desumere i valori di mercato è stata effettuata un'indagine di mercato 

presso Agenzie immobiliari ed operatori del settore, ed altresì, sono state consultate le 

banche dati pubblicate dall'Agenzia delle Entrate sul sito www.agenziadelterritorio.it. 

e dal Borsino Immobiliare le cui valutazioni sono pubblicate sul sito 

borsinoimmobiliare.it. Sono stati consultati, inoltre, anche i dati pubblicati sul sito 

astegiudiziarie.it. 

Dalle indagini effettuate è emerso che nel Comune di Caltanissetta vi è scarsa 

movimentazione del volume di compravendite di beni immobili ed il mercato 

immobiliare è caratterizzato da un costante ribasso dei prezzi tant’è che i valori 

risultano essere i più bassi registrati in Italia con un prezzo medio del 33% in meno 

rispetto alla media regionale. 
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Le Agenzie immobiliari consultate sono quelle di seguito riportate: 

- Volpe Immobiliare con sede a Caltanissetta in Corso Sicilia, che ha fornito valori che 

oscillano da €/mq 350,00 ad €/mq 400,00; 

- Danese Immobiliare con sede a Caltanissetta in Viale della Regione, 61 il cui range di 

valori oscilla da €/mq 400,00 ad €/mq 450,00. 

Dalla consultazione dei valori OMI pubblicati sul sito dell'Agenzia delle Entrate 

per la zona in cui ricade l'immobile classificata B4 - centrale che comprende la 

microzona catastale 1 i valori per le abitazioni di tipo economico, riferiti al 1° semestre 

2019, variano da €/mq 270,00 ad €/mq 405,00. 

Quanto ai valori pubblicati sul sito borsinoimmobiliare.it, per le abitazioni di 

tipo economico ubicate nella zona che ci interessa, i valori variano da €/mq 253,00 ad 

€/mq 362,00.  

E’ stato consultato anche il sito astegiudiziarie.it sul quale vengono pubblicati i 

dati delle vendite forzate, ma per la zona che ci interessa non vi sono pubblicazioni 

relative a immobili aventi le stesse caratteristiche. 

Tutto ciò premesso la stima del bene verrà effettuata utilizzando il metodo 

sintetico-comparativo che tiene conto dei valori di mercato utilizzati in sede di 

contrattazione per beni simili ai quali la sottoscritta apporterà le opportune correzioni 

in virtù della peculiarità del bene da stimare. 

Ed in particolare, ai fini della stima si terrà conto: dell'ubicazione dell'immobile, 

delle peculiarità della zona oltre che della facilità di raggiungimento, dello stato 

manutentivo e di conservazione, finiture e confort, dei dati metrici, regolarità 

geometrica della forma, della regolarità urbanistica ed edilizia, ed infine, della 

particolare situazione del mercato immobiliare della zona. 

Per quanto attiene la consistenza dell'immobile di mq 69,13 questa è stata 

precedentemente calcolata tenendo conto del metro quadrato commerciale (superficie 

vendibile) ed ottenuta sommando alla superficie calpestabile gli spessori dei muri 

divisori interni e dei muri perimetrali e le superficie non residenziali conteggiate con 

opportuni coefficienti di omogeneizzazione che tengono conto della specifica 

destinazione d'uso, il tutto in conformità a quanto stabilito dalla Norma UNI EN 15733-

2011. 

La stima va considerata a corpo detraendo i costi, ove necessari, per la 

regolarizzazione dell'immobile ed operando gli opportuni adeguamenti e correzioni. 
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Considerati i risultati dell’indagine di mercato, lo stato di conservazione del 

bene e lo stato d'uso dell'immobile da stimare, precedentemente descritti, nonché, le 

condizioni economiche del bene in rapporto alle locali e attuali richieste di mercato si 

ritiene corretto applicare un valore unitario a mq di superficie commerciale di € 

404,25 ottenuto dalla media dei valori sopra reperiti. 

Al sopradetto valore si applicheranno dei coefficienti correttivi che tengono 

conto delle specifiche peculiarità dell’immobile come di seguito esplicitati: 

- per la zona in cui ricade (centro storico) K = 1,30 

- per le condizioni strutturali mediocri dell'edificio K = 0,80 

- per le condizioni strutturali normali dell'u.i. K = 1,00 

- per l'età del fabbricato (superiore a 40 anni in condizioni mediocri) K= 0,70 

- per "Abitazione di tipo popolare”-  “A/4" K = 1,05 

- per la destinazione d'uso (abitazione) K = 1,00 

- per la distribuzione degli ambienti (normale) K = 1,00 

- per superficie commerciale (u.i. di superficie compresa fra mq 46,00 e mq 70,00) K = 

1,10 

- per la componente relativa all'esposizione e vista (mista) K = 1,00 

- per l'orientamento (Nord-Sud) K = 0,95 

- per la componente riscaldamento (autonomo) K = 1,05 

- per la componente relativa all'altezza di piano (2°) senza ascensore K = 0,95 

- per lo stato di conservazione e manutenzione (normale), un coefficiente K = 1,00 

- per lo stato locativo (abitazione libera nel possesso del debitore) K =1,00 

- per le caratteristiche ambientali (salubrità della zona, rumorosità, strada di accesso) 

K = 0,95 

- per la vicinanza a servizi commerciali (300 mt) K = 1,10 

In virtù di quanto sopra specificato, il coefficiente totale di adeguamento è K= 

0,832 ottenuto dal prodotto dei coefficienti correttivi. 

Pertanto, moltiplicando il valore di unitario mercato di €/mq 404,25 per il 

coefficiente di adeguamento, come sopra ottenuto, pari a 0,832 si ottiene il valore 

unitario di mercato specifico che è di €/mq 336,34. 

Valore unitario di mercato specifico = €/mq 404,25 x K 0,832 = €/mq 336,34. 

Essendo la superficie commerciale del bene di mq 69,13 l’immobile ha un valore 

di mercato di € 23.251,18, come di seguito calcolato: 

Valore di mercato = mq 69,13 x €/mq 336,34 = € 23.251,18. 
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Al superiore valore occorrerà detrarre i costi per la sua regolarizzazione che, nel 

caso de quo, sono relativi alla redazione della Segnalazione Certificata di Agibilità (SCA) 

e per il rilascio delle Dichiarazioni di Rispondenza degli impianti termico ed elettrico. 

Ne deriva che il valore di stima del bene al netto delle decurtazioni e correzioni 

è pari ad € 21.851,18 come di seguito calcolato. 

In detrazione: 

SCA € 1.000,00 

DI.RI (Impianti: elettrico ed idrico) € 400,00 

Valore di mercato = € 23.251,18 - € 1.400,00 = € 21.851,18 

 

Ed infine, considerato che si tratta di vendita all’asta di natura esecutiva e non 

contrattuale, considerata l’assenza della garanzia per vizi occulti del bene di cui all’art. 1490 

C.C., si dovrà procedere alla decurtazione imposta in modo specifico dalle modifiche apportate 

all’ex art. 568 c.c. dall’art. 13 del D.L. n. 83/2015 convertito in Legge n. 132/2015 la scrivente 

ritiene opportuno un abbattimento forfettario del 10% del prezzo stimato in una libera 

contrattazione. 

Valore di mercatoda porsi a base d’asta = € 21.851,18 – 10% = € 19.666,06 

in cifra tonda € 19.700,00 (Euro Diciannovemilasettecento//00) 

  

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Costi di 
regolarizzazione 

Deduzione 
per 

assenza 
della 

garanzia 
per vizi 

Quota 
in 

vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Caltanissetta 
(CL) - Via XX 
Settembre, 53, 
piano secondo 

69,13 mq 336,34 
€/mq 

€ 23.251,18 € 1.400,00 10% 100,00% € 19.666,06 

Valore di mercato da porsi a base d’asta: 
in cifra tonda 

€ 
19.666,06 

€ 
19.700,00 

 

Nel ringraziare la S.V.Ill.ma per la fiducia accordatami la scrivente C.T.U. ritiene di aver 

evaso con la dovuta diligenza e meticolosità il mandato conferito e, pertanto, deposita la 

presente relazione che si compone di n. 29  pagine dattiloscritte e n. 15 allegati, sia presso la 
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Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Caltanissetta a mezzo di deposito 

telematico, sia alle parti in causa, rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimento.  

Caltanissetta, li 14.01.2020 

l'Esperto ex art. 568 c.p.c. 

Arch. Russo Giuseppa Maria Grazia 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Caltanissetta (CL) - Via XX Settembre, 53, piano secondo 

Trattasi della piena proprietà di un'unità immobiliare posta al piano secondo di un fabbricato per 

civile abitazione, edificato in epoca antecedente il 1967, ubicato nel territorio comunale di 

Caltanissetta in via XX Settembre con ingresso dal civico 53 in pieno centro storico. L'appartamento si 

sviluppa su un unico livello ed è composto da quattro vani e precisamente da ingresso, cucina-

soggiorno, due camere da letto, ripostiglio e bagno. A servizio dell'u.i. vi è un balcone di mq 4,64 con 

accesso diretto dalla cucina - soggiorno e dalla camera de letto matrimoniale. Nel complesso sviluppa 

una superficie utile abitabile di mq 54,94 ed una superficie convenzionale di mq 69,13. La costruzione 

in oggetto ricade in un contesto abitato fornito delle necessarie  infrastrutture urbanistiche primarie 

(rete idrica, fognaria ed elettrica) e delle infrastrutture a servizio della residenza. Nelle immediate 

vicinanze sono presenti: centri culturali, Università, teatro, cinema, mercato rionale, piccoli 

supermercati, attività commerciali, banche, tabaccherie, pizzerie e ristoranti, etc.. Nella strada di 

accesso al bene la sosta risulta e non vi è possibilità di parcheggio. Nella strada di accesso al bene non 

vi è possibilità di parcheggio. Nella zona limitrofa ad una distanza di circa mt. 300 vi sono apposite 

aree per il parcheggio e a circa 300 mt vi è anche un parcheggio a pagamento. 

Dal vigente strumento urbanistico la zona è titolata “A1” – “La città feudale e dell’Ottocento” 

normata dall’art. 15 delle Norme di Attuazione della variante Generale del Piano Regolatore Generale 

ed, inoltre, ricade all’interno del “Paesaggio Locale n. 8” – “Sistemi urbani di Caltanissetta” del Piano 

Paesaggistico della Provincia di Caltanissetta senza livello di tutela. 

L’immobile oggetto della presente Procedura Esecutiva Immobiliare non è gravato né da 

vincoli artistici e/o storici né di inalienabilità. 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 

All’Agenzia delle Entrate di Caltanissetta il bene è identificato al catasto Fabbricati al 

Foglio di mappa 301, Particella 438, Subalterno 3, Zona censuaria 1, Categoria A/4. 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 28/2019 DEL R.G.E. 

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Caltanissetta (CL) - Via XX Settembre, 53, piano secondo 

Diritto reale: Proprietà 
 

Quota 1/1 
 

Tipologia 
immobile: 

Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 301, 
Part. 438, Sub. 3, Zc. 1, Categoria A/4 

Superficie 69,13 mq 

Stato conservativo: Il bene al momento del sopralluogo si presentava in condizioni d'uso e manutentive 
normali 

Descrizione: Trattasi della piena proprietà di un'unità immobiliare posta al piano secondo di un 
fabbricato per civile abitazione, edificato in epoca antecedente il 1967, ubicato nel 
territorio comunale di Caltanissetta in via XX Settembre con ingresso dal civico 53 in 
pieno centro storico. L'appartamento si sviluppa su un unico livello ed è composto da 
quattro vani e precisamente da: ingresso, cucina-soggiorno, due camere da letto, 
ripostiglio e bagno. A servizio dell'u.i. vi è un balcone di mq 4,64 con accesso diretto 
dalla cucina - soggiorno e dalla camera de letto matrimoniale. Nel complesso sviluppa 
una superficie utile abitabile di mq 54,94 ed una superficie convenzionale di mq 69,13. 
La costruzione in oggetto ricade in un contesto abitato fornito delle necessarie  
infrastrutture urbanistiche primarie (rete idrica, fognaria ed elettrica) e delle 
infrastrutture a servizio della residenza. Nelle immediate vicinanze sono presenti: 
centri culturali, Università, teatro, cinema, mercato rionale, piccoli supermercati, 
attività commerciali, banche, tabaccherie, pizzerie e ristoranti, etc.. Nella strada di 
accesso al bene la sosta risulta e non vi è possibilità di parcheggio. Nella zona limitrofa 
ad una distanza di circa mt.300 vi sono apposite aree per il parcheggio e a circa 600 mt 
vi è anche un parcheggio a pagamento. Dal vigente strumento urbanistico la zona è 
titolata “A1” – “La città feudale e dell’Ottocento”. 

Vendita soggetta a 
IVA: 

NO 

Continuità 
trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di 
occupazione: 

L'immobile è occupato dal debitore che vi risiede insieme alla moglie ****Omissis**** 
nata a ****Omissis****  il ****Omissis**** C.F. ****Omissis**** ed al figlio 
****Omissis****  nato a ****Omissis****  il ****Omissis**** C.F. ****Omissis****. 
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FORMALITÀ DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO 

Iscrizioni 

 

 Ipoteca volontaria   derivante da Concessione a garanzia di mutuo  
Iscritto a Caltanissetta il 26.11.1998 
Reg. gen. 10813 - Reg. part. 1010 
Quota: 1/1 
Importo: € 44.931,75 
A favore di ****Omissis**** 
Contro ****Omissis**** 
Formalità a carico della procedura 
Capitale: € 18.075,91 
Percentuale interessi: 8,00 % 
Rogante: Notaio ****Omissis**** 
Data: 25.11.1998 
N° repertorio: 60584 

 Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo 
Iscritto a Caltanissetta il 19.01.2011 
Reg. gen. 490 - Reg. part. 51 
Quota: 1/1 
Importo: € 80.000,00 
A favore di ****Omissis**** 
Contro ****Omissis**** 
Formalità a carico della procedura 
Capitale: € 40.000,00 
Rogante: Notaio ****Omissis**** 
Data: 18.01.2011 
N° repertorio: 98467 

Trascrizioni 

 Atto esecutivo cautelare - Verbale di pignoramento immobili 
Trascritto a Caltanissetta il 04/07/2017 
Reg. gen. 6889 - Reg. part. 5920 
Quota: 1/1 
A favore di ****Omissis**** 
Contro ****Omissis**** 
Formalità a carico della procedura 

 Atto esecutivo cautelare - verbale di pignoramento immobili 
Trascritto a Caltanissetta il 26.07.2019 
Reg. gen. 8031 - Reg. part. 6876 
Quota: 1/1 
A favore di ****Omissis**** 
Contro ****Omissis**** 
Formalità a carico della procedura 
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