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1. PREMESSE:

L’anno 2009 del mese di Dicembre del giorno 21, alle ore 12:35, nel Tribunale di
Caltanissetta , ta §.V.1ll.ma nominava me sottoscritto. dr. Ing. Davide F.sco lannello,
Consulente Teenico d’Ufficio nella eausa in epigrafe, assegnandomi il mandato

allegato nella presente relazione tecnica peritale.

2. SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI:

Effettuando il giuramento di rito, prendo possesso della documentazione a disposizione,

dando di fatto imizio alle operazioni peritali.

¢ In data 08/01/2010, acquisizione materiale catastale dell’immobile in esame.

o In data 04/01/2010, Invio comunicazione di sopralluogo alle parti per mezzo di
raccomandata A.R. (in allegato), fissandola per il giorno 08/01/2010 alle ore 135:30
présso 1 luoghi in Caltanissetta in via Ajello al numero civico 44; ed in via Casalino
al numero civico 71.

In data 08/01/2010, nella sede e all’orario concordato, ho dato avvio alle operazioni

di sopralluogo con relativi rilievi metrici e fotografici dell’immobile. Ivi mi sono

incontrato eon i presenti:

- NN (poric eseculata)
- iR (varte csecutata)

—og0oo—-
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o In data 04/01/2010, Invio comunicazione di sopralluogo alle parti per mezzo di

raccomandata A.R. (in allegato). fissandola per il giorno 11/01/2010 alle ore 13:30

presso i luoghi in Caltanissetta in vie Berengario Gaefani al numero civico 67; ed in
via Niscemi al numero civico 369.

[n data 11/01/2010, nella sede e ail’orario eoneordato. ho dato avvio alle operazioni

di sopraliuogo con relativi rilievi metrici e fotografici dell'immobile, Ivi mi sono

incontrato con | presenti:

et

- PR ORy (o1l esecutata)

ERIE A —

~=-00000---

In data 03/05/2010, alie ore 09:00. mt sono recato presso i locali dell Ufficio Tecnico

del Comune di Caltanissetta per prendere possesso della documentazione urbanistiea

riguardante gli immobili in esame. (Istanze in alleguto)
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3, CENSIMENTO DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

Gl immobili oggerto di stima sono desunti dalla certificazione notarile del Notato dr. Laura
Candura. in atti ¢ vengono descritu e valutati rispettando lo stesso ordine indicato neil atto

di pignoramento.

LOTTO 1:

Proprietd: | Piena Proprieta — Sl

Dati Catasto fabbricati:  Foglio 296, Particella 97, Sub 1

Catastali: Foglio 296, Particella 97, Sub 2

Confinanti: | Nord: AN Sud: via Ajello
Ovest: via 4jello Est s

Descrizione | Abitazione unifamiliare di tipo popolare, formato da un corpo di case

Lotio: (definite catastalmente) sito in Caltanissetta in via Ajello n.ri 44 e 46, con

tre piani fuori terra. (m.c. censiti 40-42)

Consistenza: | Detto immobile risulta censito al Catasto dei Fabbricati di Caltanissetia
correttamente in ditta alla esecutata (e SRpR) al foglio 296
particelle:

- 97 sub. 1 via Ajello n. 44, piano T. zona censuaria 1, cat. A/S (abit.
Ultrapopolare), classe 17, vani 1,5, rendita cat. € 26,57,

| - 97 sub. 2 via Ajello n. 46, piano 1-2, zona censuaria |~ cat. A4 (abit,

Popolare). classe 17, vani 3.3, rendita cat. € 92.37.

Pertinenze: | Nessuna

personale - & vietata ogni
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LOTTOQ; L

Proprieta: | Piena Proprietd — /i S

Dati
{ Cutastali:

Catasto fabbricati:  Foglio 296, Particella 212, Sub 4
Foglio 296, Particella 213, Sub 4 (graffate)

| Confinanti:

|

Nord: Ditta SSme Sud:  cortile (dato catastale)
Ovest: via Casalino Est:  Dirta NP D« R

Descrizione

Latto:

Consistenza:

Pertinenze:

Appartamento di tipo Popolare, sito in Caltanissetta in via Casafino n. 71, ]

Terzo Piano

Detto immobile risulta censito al Catasto dei Fabbricati di Caltanissetta
correttamente in ditta all’esecutato (,-~

al foglio 296 particella: ‘
- 212 sub. 4 — 213 sub. 4 (gratfate} via Casalino n. 71, piano Terzo. zona (
censuaria 1*, cat. A/4 (Abir. Tipe Popolare), classe 2°, vani 4, rendita cat. ‘
L€ 124,36;

Androne Condominiale

4. DESCRIZIONE BENI IMMOBILI PIGNORATI:

41 LOTTO1:

. con ren

con ren

via Ajello, e ad
L'immobile in
46 (n.c. censiti

interno al lotto.

Definito in Catasto Urbano del comune di Caltanissetta al Foglio 296, Particclle

- 97, Sub. 1, Categoria A/5, Classe 1, consistenza vani 1,5,

dita di € 26,57,

- 97, Sub. 2, Categoria A/4, Classe 1, consistenza vani 3,5,

dita di €92,37

Confinante a Nord con la ditta 2w, 2d Oves! con {a via Ajeflo, a Sud con la

Est con la ditta dNGwe I

esame. esattamente il corpo di case sito in Caltanissetta in via Ajello nri 44 e

40-42), conta tre elevazioni fuori terra connesse fra loro da un corpo scala
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Dalle operazioni di sopralluogo effettuate, si notifica una discordaﬁ_ia nei numeri__'_.-':civici'
dell’iinmobile, in quanto, i riferimenti cartografici pervenuti agli atti noﬁ"irovano
corrispondenza nella reale situazione dei luoghi: [’accesso principale su via Afello &
identificato al numero civico 42 (Referto Fotografico Allegato). mentre 1! secondario
ingresso della sub particella 1, ¢ individuato al numero civico 40.

I Lotto I definisce lo spigolo urbano tra la via Ajello e il cortile ricavato dalla limitrofa
particella catastale n° 99, sulla strada principale insiste Paccesso al civico 42, mentre ad una
quota sottomessa, sul piano di imposta del cortile, si trova il civico 40.

I1 corpo di case si sviluppa su tre livelli, cosi distribuiti:

Piano Terra: Definito al Catasto Sub. 1, Categoria A/5, conta di una vano
residenziale, adibito a camera da letto con un ripostiglio
annesso, e una rampa di scale di connessione ai piani superiori.
Al piano due aperture: 1’ingresso, corrispondente al civico 40
(sul cortile) ,oggi non utilizzato, e una finestra sul fronte di vig
Afello.

Lo stato di finitura delle opere interne risuita consono alla
destinazione reale dei locali, pur evidenziando segni di
effluorescenze saline dovute alla risalita capillare di umidita, la
pavimentazione in piastrelfe di ceramica, pareti e soffitti rifiniti

al civile e tinteggiati con ducotone.

Piano Primo e Secondo: Definito al Catasto Sub. 2, Categoria A/4, conta al primo
livello un vano cucina con una finestra sul cortile e un balcone
verso via Afello e un sevizio igjenico sanitario con una feritoia;
al secondo livello una camera da letto con due aperture, poste
in corrispondenza al piano inferiore, ¢ un ripostiglio ricavato
dal vano scala. Sui piani la pavimentazione in piastretie di
ceramiehe; parcti e soffitti rifiniti e tinteggiati con ducotone al
primo plano mentre al secondo sono posizionati pannelll in

polisterene ai fini termo-termici.

Pubblicazione ufficiale ad uso escldé§ii&' Fersonale - & vietata ogni
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{| Fabbricato risulta. nel complesso, in buone condizioni:

- | progpetti sono trattali con intonaco per esterni di color “salmone™ e “grigio”™ al

basamento.

- I tetto a falda unica con manto di copertura in coppi siciliant.

- g]i infissi sono in alluminio anodizzato. a vetro singolo.

- wamaen

- Il servizio igienico del piano primo & piastrellato con martoni di ceramica fino a mt.

1.80 e risulta dotato dei sanitari standard (vaso, lavabo. bidet, vasca da bagno).

: L appartamento dispone di servizio elettrico e idrico, mentre risulta sprovvisto di un
impianto di riscaldamento, rimandando la funzione termica a corpi riscaldanti e refrigeranti

came condizionatori e stufe elettriche,

; Al momento del sopralluogo "appartamento risulta abitato dai debitori esecutati s

S - W

La superficie utile calpestabile & di circa mq 60.39. mentre la superficie commerciale (ai

sensi della norma UNI 10730) ¢ di mg 935.40.

4. 1.a Titolo di Proprieta:

L'immobile in oggetto risulta appartenere, in Piena ed Esclusiva Proprieta alla signora:

P G, ol a_- codice fiscale WP P
SR :: ovorlo acquistato con atto di donazione ricevuto in data 16 gennaio 1997
: dal Notaio Giuseppe Iello di Caltanisserta, rep.n.to. 1231/1069 da potere di S S

|
nato m_] —. di — nata m‘
g WP i quali 'immobile risuliava pervenuto dal citato Notaio Tello. registrato a
| Caltanisseita il 2 Luglio 1982 al n.ro 3264 ¢ (rascritto presso la Conservatoria dei Registii

] tmmobthiar (oggi Agenzia del Territorio) di Caltanisetta il vo Luglio 1982 ai numeri

73056385,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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4 1.h  Dati Ipocatasiali: (Iscrizioni ¢ Trascrizioni)

Dalla certificazione ex art. 567 c.p.c.. rilasciata dal Notato, Doit. Lavura Candura in data
19.01.2009, si & desunto che sopra ['immobile esistono nel ventennio antecedente la
] trascrizione del pignoramento { 8 agosto 2008) le seguenii formalita di ISCRIZIONE e

TRASCRIZIONE pregiudizievoli:

I RN

- Ipoteca giudiziale derivata da decreto ingiuntivo, Tribunale di Caltanissetta, iscritia
presso I’ Agenzia del Territorio di Caltanissetta II 18 marze 2008 ai n.n 3700/675 a
favore della INTESA SANPAQLOQ s.p.a. con sede in Torinp, montante ipotecario euro
26.575.36.

Dalla visura storica per immobile, rilasciata in data 08.01.2010, (in Allegato) si riseontra una
corrispondenza tra la continuita delle intestazioni catastali dell’immobile e la cronologia dei

proprietari registrata agli atti dal notaio Laura Candurra in data 9.01.2009.

4.1.c  Legittimita Urbanistica:

FABBRICATO URBANO sito in Caltanissetta, in via Ajello ai n.ri 44-46 (censito ai n.ri
40-42); Definito in Catasto Urbano del comune di Caltanissetta al Foglio 296, Particelle:
- 97, Sub. 1, Categoria A/5, Classe 1, consistenza vant 1,5, eon rendita di € 26,57.
- 97, Sub. 2, Categoria A/4, Classe 1, consistenza vani 3,5, con rendita di € 92,37
Confinante a Nord con la ditta NNl 2d Ovest con la via Ajello, a Sud con la
via Ajello. e ad Esr con la dicta (e
Dal Certificato di destinazione urbanistica (art. 18 L. 28.02.85 n. 47) rilasciato dal comune
di Caltanissctta (i7 ALLEGATO). si rileva che 'immobile ricade nella Zona Territoriale
Omogenea Al “la cittd feudale dell 'ottocento™, del vigente P.R.G.. la cui altivita edificatoria
¢ normata dall'ari. 15 delle Norme di Attuazione.
Dalle indagini effetmate presso ['Ufficio Teenico del comune di Caltanissetta.non risultano

documentazion cartogratiche depositate. in funzione della remota datazione dell"immobile.

Dalle planimetrie catasiali degli immobili, rilasciate delf Agenzia del Territorio, sede di

Caitumisselia, striscontra uha discerdanza con lo stato i fatto dell immobile. tale anomalia @

raaterintizza dalfa presenza, aei luoghi. di una scala interna di conpessione tra le due aub-
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particelle, per tanto detto, si propone di effettuare un’ aggiornamento della situazione

catastale.
Liimmobile & da ritenere CONFORME ALLE  VIGENTD  PRESCRIZIONI
URBANISTICHE.

1.1.d  Fulwazione Base d ' Asta:

Al fini della determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto | si
ritiene di applicare il Metodo di Stima SINTETICO-COMPARATIVO, atribuendo 'equo
valore del Lotto . in analogia ai prezzi di mercato nonmalmente praticati per caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, per ubicazione territoriale, per tipologia. per esposizione, per
orientamento € per tutti quel parametri che possono influire nella determinazione del valore
venale.

A tal fine esperite le indagini presso gli uffici pubblici competenti, studi ed enti di ricerca ed
{ operatori immobiliari. avvalendomi altresi delle valutazioni riportate nelle pubblicazioni
specializzate, nelle banche dati dei siti  intemet www.agenziadelterriforio.it
wiww. asteannunct. it, nonche della personale conoscenza del mercato immobiliare.

Tutti 1 valor riscontrati adottano come parametro il metro quadrato di superficie
comunerciale, che ¢ la superficie oftenuta considerando per intero 1 muri perimetrali ¢ per
meta quelli divisori con altre unita o parti comuni.

I beni immobili. per consistenza e rifiniture, vengono valutati nello stato di fatto in cui si
trovano attualmente.

Dall’analisi dei prezzi accertati, tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
de! Lotto in esame. del suo stato di manutenzione e di conservazione, detla vigente
disciplina urbanistica, nonché dell’attuale rapporto domanda-offerta. ritengo equo assegnare

1 valori seguenti:

Appartamento tipo Popolare. aveate superficie commerciale di mg. 9540 distribuita su

we livellistto in Cedtanissetta alla via Ajello ai nori 43-40 (censito ai nri 40-42).
Definito in Catasto Urbano del comune di Calianissetta al Foglio 296. Particelle:
- 97, Suh. 1, Categoria A/S, Tlasse 1, consistenza vaai 1.5, con rendita di € 26,57,

- 97, Sui. 2, Categoria A/4, Classe 1, consistenza vani 3,3, con readita di € 92.37

! Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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fi pits probabile valore di mercato i locali similari nella zona in cui si e opergtt_);fpu(‘) rifenersi
attestato intormo a €/inq 600,00.

Tale valore scaturisce dalla media aritmetica dei prezzi di vendita rilevati dalle varie fonti
prima indicate ed operando aggiunte e detrazioni in funzione delle specifiche caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dell’immobile in esame.

VALORE BASE D'ASTA:
V = mgq 95,40 x €/mq 600,00 =€ 57.240,00/(curo cinquantasettemila duecentoguarania/0Q)

Dati utili per il trasferimento della proprieta:

1 dati relativi al pagamento dell’ICI sono i seguenti:

- Rendita catastale dell’unitd immobiliare incrementata del 5% moluplicato 100
(fattore moltiplicativo relativo alle abitazioni) moltiplicato per ['aliquota
dell’imposta ordinaria (5%). .

I dati relativi al pagemento dell’Imposta di registro sono i seguenti:

- 7% del valore dell’immobile (valore di aggiudicazione) oltre il 2% per imposta
ipotecaria a 1’1% per imposta catastale. Tali importi saranno differenti nel caso in cui
h I"acquirente benefici dei privilegi dovuti all’acquisto della prima casa.

I dati relativi alla compilazione della voltura in favore dell’aggindicatario sono quelli
riportati nella visura catastale,

3 11 trasferimento del bene pignorato non & soggetto al pagamento dell’ IVA poiché non si
tratta di acquisto da impresa “costruttrice” o *“ nstrutturatrice” entro 4 anni dall’uitimazione
dei lavori.

Si rappresenta inoltre che tali beni non rientrano tra ** le abitazioni di lusse™ ai sensi del
D.M-02.08.1969.

4 Pubblicazione ufficiale ad uso esclusive personale - € vietata ogni
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4.1.e Qualificazione Energetica: ( ACE)

Dai sopralluoghi effettuati, nella data del 08/01/2010, sono pervenute le caratteristiche del

guscio architettonico, I’orientamento e I’esposizione del manufatta.

Allo stato attuale Pimmobile non ¢ provvisto di ACE (Attestato di Certificazione
Energetica), ai sensi del D.L. 192/2005 e successive modifiche ed integrazioni.

Pertanto, in conformita al quesito “g” del mandato, si & redatto la Certificazione Energetica
relativa all’immobile (in A/legato), utilizzando il metodo di Calcolo DOCET, predisposto da
CNR e da ENEA, per il calcolo degli indici di prestazione energetica dell’immobile e per la
produzione dell’acqua calda sanitaria.

Dall’analisi dei risultati, in relazione ad una scala di valori che va da “A™(classe massima) e
“G” (classe minima), st rileva che 'immobile di che trattasi appartiene alla CLASSE
ENERGETICA “G”, determinando una spesa di gestione energetica elevata.

In particolare si evidenzia la prestazione energetica globale, pari a 638,30 KWh/m* anno,

rispetto al riferimento legislativo di 60,60 KWh/m? anno.
Al fine di collocare I’immobile in una delle classi superiori, si richiedono interventi di
riqualificazione energetica mirati a ridurre la “Trasmittanza Termica” , attitudine dei corpi a

farsi attraversare da flussi di calore, quali:

- Applicazioni nelle pareti di un intonaco minerale plurifunzione, idoneo alla
coibentazione dell’immobile.

- Sostituzione della totalita dei serramenti con nioderni infissi a taglio termico e con
I ; vetrl a camera d’aria.

- Adozione di una caldaia a basso consumo energetico, di ciasse “A”

Lavori di tale portata, comporterebbero una spesa forfettaria di circa € 20.000,00

~=-00(}00---
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Delinito in Catasto Urbano del conume di Caltanissetta al Foghie 296. Parnicella
- 212 Sub. 4 - 213 Sub 4 (graffate),piano 3, zona censuaria 17, Categoria A,
Classe 27, eonsistenza vani 4, con rendita di € 124,36,

Contioante a Nord con fa divte . 2d Ovest con la via Casalino. a Sud con la cartily
fefato catusteded, ead Est con la ditta .-*dirm-.
[ immobile in esaime viene definito dall’appartamento al piano terzo del tabbricato sito mn
Calranissetta in via Casafing noeo 71,
Il fabbricato ¢ ubicalo nel centro storico di Caltanissetta, in una zona di forte degrado urbano
¢ architetionico. lo stesso edificio versa in cattive condizioni di manutenzione, marcate
dalf assenza, in gran parte del fronie, di intonacatura per esterni.
All’appartamento si accede da un ingresso sulla via Cusulino. per mezzo di un corpo scala di
pertinenza dello stabile,
La distribuzione dei locali dell’appartamento & caratterizzata da un’infilata di ambient
principali (cueina, sala pranzo e camera da letto). dalla presenza di un ripostiglio atferente
alla cucina . e di un bagno. piastrellato con corpt in ceramica, che rivestono le pareti fino a
[.80 mt. di altezza. e che risulta dotato dei sanitari standard (vaso, lavabo, bidet. vasca da
bagno).
sulla parete ovest. un lungo balcone percorre ['intcra lungbezza del fronte
defl’appartamento. eostituendo un ballatoio esternc per i vani principali dell’abitazione,
quali cucina. sala pranzo e camera da letto che insistono su di esso.

Sulla parete sud dell"immobile sono presenti due finestre. corrispondenti rispeftivamente
alla cucina e al ripostigho.

La copertura ¢ 4 falda unica con un manto di copertura di tipo tradizionale in eoppi siciliani.
Lo swio di finftra delle opere tnterme nisulia consono atla destinazione reale dei focali. Ia
po imentazione . buong condiziont. in piastrelle di ceramica, lu pareti ¢ softiti vitiniti al
civile tinteguiate con ducetone. gli inflsst per esterno in alluminio anodizzato, e porte
sitoene i legno di upo embuato,

Elappariamento divpone i servisio cletdneo o idoces menire visulia sprovvisto droun

crtio drscaldamentes rorsdnedo Ly funzione ternica 2 coepd chscnldiant ¢ refrigerants
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Al momento del sopralluogo I"appartamento non risulia abitato. 4—)':]

La superficie utile calpestabile & di circa mq 48.03, alwrest. fu_superficie commerciale iui

sensi dellg norma UNT 10730) ¢ di g 69,93, inoltre € presente un balcone con superticie

pari a mq 14.24.

4.4.a  Tirolo Jdi Propeieta:

L'immobile in oggetto risulia appartenere, in Piema Proprieti al signor: Sl
e naia a {che dichiarava in atto di essere coniugato e
trovarsi in regime di separazione de beni) codice fiscale "SR U TSRS . pcr averlo
acquistato con atto di compravendita ricevuto in data 27 luglio 2005 dal notaio Maria
Gabriella dell’Arra di Caltanissetta, rep.n.ri. 677/279. trascritto presso ["Agenzia del
Territorio di Caltanissetta it 28.07.2005 ai n.ri 12333/8533 da potere di e SRR
nato in —il— il quale lo aveva acquistaio con atto di compravendita del

14.07.1999 ricevuto dal Notaio Vitale Nicolo di Canicatti, rep.n.ri. 37494/1933, trascritto

presso 1"Agenzia del Territorio di Caltanissetta i1 15.07.1999 ai n.ri. 6479/5233 da potere di
s WS 020 in -il PR 2| qualc risuita pervenuto con atto di
compravendita del 2.10.1990 ricevuto dal Notaio Salvatore Romano di Caltanissetta.
trascritto presso la Conservatoria dei Registri fmmobiliaci ( oggi Agenzia del Territorio) dt
Caltanissetta il 23.10.1990 ai n.ri 12508/10735 da poiere di Sy Sl 1.0 in
SN v - ey s— o S S i o
avevano acquistato con atto di eompravendita del 14.07.1978 ricevuio dal Notaio Giuseppe
[elo gia di Caltanissetta. registrato a Caltanissetta 171.8.1978 al n.ro 3368 e (trascritto presso
ta Conservatoria dei Registri Immobiliart { oggi Agenzia del Territorio) di Caltanissetta il
(09.08.1978 ai n.ri. 8244/7041.

Delto immobile risulta censito al Carasto dei Fabbricati di Calianissetta correttamente in

ditta all esecutato:

: - o oo o [T et
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Sopra Utmmobile esistono nel venrtennio antecedente la trascrizione del pignoramento ( §

ag0sto 2008) le seguenti formalita di ISCRIZIONE ¢ TRASCRIZIONE pregiudizievoli:

- Ipoteca volontaria 1scritta presso PAgenzia del Territorio di Caltanissetta il 26
aprile 2007 ai nri. 6928/1007 a favore della GENERAL ELETRIC CAPITAL
BANK s.a. con sede in Milano e contro _ a garanzia di un
contrarto di mutuo ricevato dal citato Notaio Maria Gabriella Dell’ Aira in data 24

aprile 2007, rep.a.ri. 1013/351; montante ipotecario euro 123.500.00;

- Ipoteca legale iscritta presso l'Agenzia del Territorio di Caltanissetta il 27
settemmbre 2007 ai n.ri 15293/3044 a favore della SEIT SICILIA s.p.a, Agente deila

Riscossione con sede in Caltanissetta, montante ipotecario euro 6.991.12;

- Ipoteca giudiziale derivata da decreto ingiuntivo, Tribunale di Caltanissetta. iscritta
presso 1"Agenzia del Territorio di Calianissetta || 18 marzo 2008 ai n.ri 3700/675 a
favore della INTESA SANPAQOLO s.p.a. con sede in Torino, montante ipotecario

euro 26.575.36;

- Ipoteca giudiziale iscritta preso ["Agenzia dl Territorio di Caltanissetta il § magio

2008 43 n.ri5672/1029 a favore i TN SN SNE—. 2 S
i _— derivante da decreto di separazione dei coniugi del 6 aprile

2001, Tribunale civile di Caltanissetta, rep.n.ri. 334/2001. montante ipotecario euro

30.000.,00 (gravante solo sul mappale 212 sub 4 del foglio 296).

OSSERVAZIONI:  Llipoteca iseritta il 5 maggio 2008 ai n.ri 3672/1029 in torza di un

thalo del 0420010 grava su ung soly particetla nonostante il mappale risulty eraltato.

s v e storen per nnabiicl rilisciala in daty B8 20300 rip e salon suriscontr un

S

. - S - ey d137771T- JdE R S I 1< 1) al T ey o by o : op ai
corependena b L continuin Jebic imtestaziont catstl el immebile © ko eronologia Je

oo cen et g antd sk roseanee Daaen oo o Sl 08 2o,
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e daattimitg Crbanisticd,
FABBRICATO URBANO sio in Cahanisseta. in via Casaline alt nre 71:
Definito in Catasto Urbano del comune di Callanissetta al Foglio 296, Particella
< 212 Sub, 4 - 213 Sub 4 (eraffate),piano 3, zona censuaria {#, Categoria A/M,
Classe 27, consistenza vani 4, con rendita di € 124,36,
Coniinanie a Nord con la dinto g ad (Ovent con la via Cusalino. a Swued con la cortile
et cutustaledoe ad Ese conla Jinto i Jiito S,
Dal Certificata di destinazione urbanistica (art. 18 L. 28.02.83 n. 47) rilasciato dal comune
Jdi Cabtanisseita 17 ALLEGATO), st nileva che Ulimmobile ricade nella  Zona Territonale
Omogenea Al “lu citta feudale dell ‘ontocento”™, del vigente P.R.G.. la cut attivitd edificatoria
& normara dall’art. 13 delle Nome di Aituazione.
Nel contesto degli accertamenti eseguiti in ordine alla regolaritd edilizia ed urbanistica
dell immobile ogeerto di esecuzione si ¢ effettuato un accesso aght atii della Direzione

Urbanistica dove si & rinvenuto cronologicamente quanto segue:

- 10.09.1933 1 fabbricato viene demolito per pubblica incolumita.

- (1. 10,1933 Viene rilasciata LICENZA DI COSTRUZIONE, per cio che concerne
il primo e il secondo pianu del corpo fabbrica (prot.n.ro 23896).

- 1191 7934 Viene rilasciata LICENZA DI COSTRUZIONE. per cio che concerne
la sopraelevazione di un terzo plano (=yilige) costituito da n.vo 3 vani (prot.n.ro
0229/30950).

- 03,03 71934 Viene rilasciato CERTIFICATO DI ABITABILITA’ (protn.ro
8882/17001.

A segutto det sopralivoght effermuatl. st orende vola 1o presenza di upa strultura precaria
renwey ibile montata oot bajeone dell uppariamento.

(3

I parieolace e steatiura vsulia per mela del baleone “effusa ™. sempre con tateridle

Er .. “ o ¥
sy il e per Boeastunte parte Toopedfe T daan elemento onzzontale,
PRl abe ntureointho aann sl ein ;Ji LRI Ui CHNTIICI A L'-’!:J'-.l.’lc-'_i\_. jnt Poulriey i ons it
e s A quant e el g
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Per quanto detto. e spese per lareealunzzazione dell inervento ammontano i

Superiicie Chiusa con struttura precaria = ol = my 6508
Onert£myg = R
Oblazione per operd sid costruitt = doppio della somma degly onen
for. = tmg 6.00 x €/mg 25007 x2 = £ 350.00 +

Oneri Professionali prauca £ 500.00 =

€ 830,00

Linmmobile e da ritenere CONFORME  ALLE VIGENTL  PRESCRIZIONI
URBANISTICHE.

44d Talitazione Base " Asia:

Ad fini della determinazione del pit probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto | st
ritiene di applicare i Mewodo di Stima SINTETICO-COMPARATIVO. atribuendo 'equo
vatore del Lotto . in analogia ai prezzi di mercato normalmente praticat! per caratteristiche
mtriseche ed esnnscche, per ubicazione territoriale, per tipologia, per esposizione. per
orientamento ¢ per tti quei parametri che possono influite nella determinazione del vatore
venale,

A tal fnc esperite le indagini presso ali ultici pubblict competenti. studit ed enti di ricerca ed
cperatort immobiliari. avvalendomi altresi delle valutaziont ciportaic aelle pubblicazioni
specializzate.  nelle banche  dan  Jdel sl wwemel  wwvragensicdelicrriionio if ¢
o ayfeastiiget i, tonche della poraonale conesesn o del mereato immobibiare.

it 3 salort cscontrati adotiano coame parametre 1 meno guadeata div superlicie

B T U S S T I T S P N ITTEE Ao b N -
LR T B O e I S S SO SRR LS RS A B I TN (AR TS TR 1A B U N0 )l S B R U1 ;w:un‘-.c{ruh N 1)
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D Ing Davide Fsco fannelfo

Dallanalisi dei prezzi accertati. tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del Lotto in esame, del suo stato di manutenzione e di conservazione. della vigente
disciplina urbanistica. nonché dell’attuale rapporto domanda-otferta. ritengo equo assegnare

{ valori seguenti:

Appartamento tipo Popolare, avente superficie commeyciale di mg. 89,95 distribuita su un

livello.sito in Caitanissetta alla via Cusalino ai n.ro 71.
Definito in Catasto Urbano del comune di Caltanissetta al Foglio 296, Particella
- 212 Sub. 4 - 213 Sub 4 (graffate),piano 3, zona censuaria 1", Categoria A/4,
Classe 2°, consistenza vani 4, con rendita di € 124,36.
I pitt probabile valore di mercato i locali similari nella zona in ¢ul si & operato, puo ritenersi
attestato intorno a €/mq 700.00.
Tale valore scaturisce dalla media aritmetica dei prezzi di vendita rilevati dalle varie fonti
prima indicate ed operando aggiunte e detrazioni in funzione delle specifiche caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dell’'immobile in esame.
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v Ing, Davide Fosea Tannello : l : 4/\

VALORE BASE D'ASTA:

V =mgq 69.93 x €/mq 700,00 =€ 48.965,00}(61;1-'0 guaranivitomita novecentosessantacingue 00}

Dati utili per il trasterimento della proprieta:

1 dati relativi al pagamento defl’ICI sono 1 seguenti:

- Rendita catastale dell'unitd immobiliare incrementata del 3% moltiplicato 100
(fattore  moluplicativo relative alle abitazioni) moltiplicato per [aliquota
dell’imposta ordinaria (5%).

I datt relativi al pagamento detl’Imposta di registro sono i seguenti:

- 7% del valore dell’immobile (valore di aggiudicazione) oltre il 2% per imposta
ipotecaria a I’ 1% per imposta catastale. Tali importi saranno ditferenti nel caso in cui
I’acquirente benefict dei privilegi dovuti all’acquisto della prima casa.

I dati relativi alla compilazione della voltura in favore dell’aggiudicatario sono quelli
riportati nella visura catastale.

If trasterimento del bene pighorato non ¢ soggetto al pagamento dell> IVA poiché non si
tratta di acquisto da impresa “costruttrice” o ** ristrutturatrice” entro 4 anni dall’ultimazione

dei lavori.
Si rappresenta inoltre che tali beni non rientrano tra * le abitazioni di lusso™ al senst del

D M-02.08.1969.

R PP
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Dal soprallnoghi effettuali. nella data def 08/012010. sono pervenute le carattenstiche del
auscio architettonico. ortentamento ¢ 'esposizione del manufatto.

Allo stato attuale immobile non & provvisto di ACE {Attestuto i Certificazione
Enereecticed. ai sensi del DL, 1922003 ¢ successive modihiche ed titegrazioni.

Perranto. in conformita al quesito “y ~ del mandato. si ¢ redatto la Certificazione Enersetica
refativa all"immobile (in A{fegaro). uwtilizzando il metodo di Calcolo DOCET. predisposto da
CNR eda ENEA. per il calcolo degli indici di prestazione energetica dell inunobile e per la
produzione dell acqua calda sanitaria.

Dall analisi dei risulrati, in relazione ad una scala di valori che va da “A™(clusse massima) r.:
“G™ (clusse minime), st rileva che I'immobile di clie trattasi appartienc alla CLASSE
ENERGETICA “G”. determinando una spesa di gestione energetica elevata.

. . . . . . . - 2
I particolare si evidenzia la prestazione energetica globale, pari a 930,20 KWh/m” anno.

rispetto al riferimento legislativo di 90.30 KWh/m® anno.

Al fine di collocare 'immobile in una delle classi superiori, si richiedono mterventi di

riguatificazione energetica mirati a ridurre la “Trasmittanza Termica™ | attitudine det corpi a

farsi attraversare da tlussi di calore. quali:

S

- Applicazioni nelle pareti di un intonaco minerale plurifunzione. idoneo alla

coibentazione dell’ immobile.

- Sostituzione della totalita dei serramenti con modernt intissi a taglio termico e con

vetrl 2 camera Jaria.

- Adozione di una caldaia a basso consumo energetico. di classe “A™

Eavort di tale porrata, comportercbdero una spese forfettaria di circa € 13.000.00
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Tripnnale Civile Jf Caltunisseriu

Dr Ing. Davide F.sco lannello

5. Conclusioni e Schema Riassuntivo dei Lott:

LOTTO 1

j ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 65/2008 R.G.

[—

|Promossada | ITALFONDIARIO S.P.A.

| Nei confronti di _ . —_‘!’3
|

RN

G.E. DR. PATRIZIA MIRENDA
C.T.U. DR. ING. DAVIDE F.SCO TANNELLO

—

LOTTO N° 1 Frezzo base d’asta L € 57.240,00
Comune di: Prov. Indirizzo ] Zona Territoriale O,

CALTANISSETTA CL VIA AJELLO N° 44/46 | “Al1” _CENTRO '
J n.c. censiti 40/42 | STORICO J
Diritti
| Piena proprieta J X quota
Convenzione matrimoniale Comunione dei I Bene Bene v
beni comune personale |
rSep.cw"azz'on.e dei
beni B
Stato Civile LIBERO B
[mmobile: Pertinenze:
Kppartamento Y Capannone j Aree scoperte :
Villa isolata Autorimessa Autorimessa _
Ufficio Terreno edificabile Ripostigtio
| Negozio Terreno agricolo Servitd
Eaboratorio Altro Altro
Magazzino 1 i | [ Nessuna
Identificativi Catastali:
Lkﬁf:ho ' Particella } Sub. | Vani | Caeg. | Classe | Rendita
F£9%6 NS ol s 13 0 A5 €206.57 ;
L Lol LT R AT 33 AT £9237
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D ing Dhavide Fosco lannello . <

=

Descerizioni qualitative sintctiche per fabbricati:

; ]
Superﬁcw {ai sensi della norma UNT 10750} di mq 93.40
| commerciale
tici dell ]
(buper ict delle NESSUNA
| pe ertinenze ]
I Anno d.i ] Ant. 1042 }?Anno di ultima ristrutturazione
costruzione
TS ntm A B T
d l _
SEQA \ Ottimo 1 buono Stg{ﬁcienf% . J Sceurso | pessr’mo}
manutenzione ]
lita \ ol ‘
Qu? lta delle Ottimo biono S:gfﬁcienf% X| Scarso (1 pessimo
finiture J i
r— I = n
X : non a Impianto |
[mipianto elettrico | ¢ norma| Y . autonamo assenle| X
_ ROI'a | termico ‘
@ato dellimmobilg Libero Locazﬂ [ Am'oj Abitato dai debitori esecutati ]
LOTTO?2
] AONE IMMOBILIARE n. 65/2008 R.G. |

Promossi-da ITMONDIART&LS P.A, )

Nei confronthdi wm - “ﬂ ]

N _ AN
|G.E. _PDR. PATRIZM MIRENDA\
| C.T.U. | DR, ING. DAVIDE F.SCO IANNELLO
v\ j%‘ X
[LOTTON® | 2 Pi"ezzo base &’ € 6.600,00 |
Comune di: Prov., 1 Indmzzo jﬁ Zona Territoriale O. (
CALTANISSETTA | | CL | VIA B. GAELANEI 67 % “A1” _CENTRO
] M. censito 73 \ STORICO }

Diritti \\L | i
Moprieté ] quota N\ [INDIV DL

-
—

I Convenzione matrimontiale Cominione a2, v

, beni ) | ¢

{ -

i _ : P T .

! Separazione dei { [

%\» . beni { i !
A ‘v I_- - D R ‘i

Mle SEPARATO |
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: ,;f Tiibanate Cheile df Caltanissetia Esccnzione Immotitiare 052008
e Dr ing Devide Fosco fannelio . ""'—_'
Deserizioni qualitative Smtetiche peMabbricati:
' Superficie (ai sensPyeila norma UNI 10750) di mq 118.00 |
 commerciale |
! fici dell
[SUp‘_ﬂml et rio condominiale 1
 pertinenze ‘
Anno di Aniyp di ultima riymtturazione (
jAano di 4 ' 2004
 costruzione [
_ \;
SR . Qttimo ] bitono sufficiemd X Scarso’ PESSime
manutenzione | .
lita dell " :
Qu.a i cetie OtnmoJ 16O sufficiente ~ Scarso pessimo
finiture ’ |
. . b nont mipianto N ’ -
Impiante elettrico | « nor ma X \ % . aufgnomo | X\ assente |
Horm te¥mico
Stato dell’imniobild  Libero Locato Aliry Abitato
LOTTOQ
L ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 65/2008 R.G. j
Promossa da ITALFONDIARIO S.P.A.
Nei confronti di | SNEE—akaE - TS N
—_—
| G.E. DR. PATRIZIA MIRENDA I
@‘ DR. ING. DAVIDE F.SCO IANNELLO _]
LOTTON° | 4 | Prezzo base d’asta € 48.963,00
Comune di: f Prov. Dndirizzo fLZcma Territoriale O. ]
l CALTANISSETTA | | CL | | VIA CASALINO N° 71 [ “Al” _CENTRO
L 1] | | STORICO
. Diritti
: ey | ;
j | Piena proprieta [ X % quota T j
a | Convenzione mairimoniale V Comunione Jei , ITBene T:?L ne i jl
l ! mei { i('mnmw , l personale l !
' ; Separazione dei :| v ; | [ |
| beri a | L .
Sty eivite SEPARATL) T B
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Esceuziome Inunahiliare 63:2008

Immobile: Pertinenze:

| Appartamento S | Capannone Aree scoperte

i Villaisolata Autorimessa i Autorimessa
Utticio gj Terreno edificabile Ripostiglio

; Negozio *l Terreno agricolo Servitil
Ffs;i_)gratorio | Altro Altro [
| Magazzino ' Nessuna | X
Identificativi Catastali:

[Foglio | Particella | Sub. | Vani Categ. [ Classe Rendita B
256 | . 212 4 4 A4 2 €12436 N
7256 | 213 | 4 GRAFFATA |

Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie
commerciale

(ai sensi della norma UNI 107350) di mq 69.95

Superfici delle

R S

pertinenze Scala condominiale
Anno di 1953 Anno di ultima ristrutturazione
costruzionc l
Stato di
| manutenzione Ottimo buono sufficientd Scarso pessimo‘ X
Qualita delle _ . _
finiture Ottimo buono sufficient, Scarso pess:mo’ X
. . non a Impianto 1
Impianto elettrico | anorma; X T orma L tep i au.’onmmjb i (ssente
L norm B mico
LSiato dell'immobilq Libero | X | Locato Ahraj
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! I.Riepilogd per bando d’asta:

.I"OTTO NE ]

e

Piena proprictd. di immobile ¢ivile ad uso abitativo. su e livelli connessi ra loro da un corpo scala
nterno. con accesso su due tronti. ha una superficle commerciale di mg. 935,40.
[Jentilicazione catastale: C.U., Comune di Caltanissetta. Foglio 296, Particelle:
- 97, Sub. 1, Classe 1. Categoria A/3. consistenza vant 1.3, con
rendita di € 26.57.
- 97, Sub. 2. Classe 1. Categoria A/4, consistenza vani 3.3, con
rcndita di € 92,37,
Destinazione wrbanistuca:  Zona "A/17- CENTRO STORICO.
Continante: Continante a Nord con la ditta Al <lmwge. ad Ovest con la
via djello, a Sud con la via Ajello. e ad Est con la ditta (i

e

PREZZO BASE D'ASTA: € 37.240,00(curo cinguantaseltiemila ditecemoquaranta. 00}

} LOTTO N2>

Quota indivisa Byl /0 dell@pjena proprietd, Wiy

aceesso sul fronte priftgjpale. hd¥na superficie cOM

X

Identificazione catastale: & L C.U.. me di Caltam®

Destinaziene urbanistica:

Conlinanme: at, Wo particella 308, a S con

PREZZOVBASE DTAST A 0.0 o senni i seiconto ti)
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¢ Tribunale Civile di Caltunissetic Esecizione fmabilivie 63- 2008

e b Davide I seo fannelto \\\\,i,
- ™

Quota indMga di 1/9 del q plena proprietd
accesso sul frofeg principak; ya una superﬁ%;: commerciale di mq. 118.00.

L.
. " .
. Categoria AR, consistenza vani 6.3,
ith di € 32898, %

s,
MBITI EDI[}Z_IA ESISTENTE DA RECUPERARE.

[dentificazione cat:

Destinazione urbanistica:

Continante; iord con la Ng Niscemi, ad Oves; con la ditta
e Szf}!»on la via vic'kﬁ,&e Strammella, e ad Est con la ditta

PREZZO BASE D'ASTA: € 112.100,00(c¥0 ¢ imila e centoX00)

[LOTTO N°4

Piena proprieta, di immobile civile ad uso abitativo, su unico livello al terzo piano di uno stabile.
con accesso sul fronte principale , ba una superficie commerciale di mq. 69.95.
[dentificazione catastale: C.U.. Comune di Caltanissetta, Foglio 296, Particelle:
- 212 Sub. 4 — 213 Sub 4 (graffate).piano 3, zona censuaria 1",
Categoria A/4, Classe 27, consistenza vani 4. con rendita di € 124.36.
Destinazione urbanistica:  Zona “A/1”- CENTRO STORICO.
Confinante: Nord con la ditta JJ ad Ovest con la via Casalino. a Sud con la
cortile (dato catastale), e ad Est con la ditta Sy’ i1 .

PREZZO BASE D'ASTA: € 48.963,00 (curo quarantottomila novecenrosessantacingue :00)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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D dne Dvrde #sco lunmelto

e ALTEGATO A: (Dncms}w‘fm:mne ¢ Iotanze)

- Decreto di noming

- Verbale Conferimento Inearico

- Verbali di Sapralluogo

Istanza di Proroga per il deposito in cancelleria delia Relazione Peritale

- Estratto di Matrimonlo esecutatl

e ALLEGATO B:_ (Spese ¢ Ricevuie)

- Capia della relazione redatta con metodo informatico su CD.

Calianissetta, 17.05.2010
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