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TRIBUNALE DI ENNA
- RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
CAUSA CIVILE milB R.G. Escc. Imm.

PROMOSSA DA

CONTRO:
it.mo Sig. G.E. Dr. IR Tribunale di Enna.

A, PREMESSA
11 27.11.2017 il gmdlce dell’esecuzione 1mmoh1hare dott. -.a_ seguito
dell® ordlmmza, nominava il sottoscritto Ing. Dell’ Aria Biagio, con studio in Enna
in via Doma Nuova n. 68 ed iscritto all’Albo Professionale dell’Ordine degli
- Ingegnen della Provmcm di Enna al n°® 581, Consulente Tecnico d’ Ufficio nella

causa civile d"esecuzione promossa dalla _ con sede a

—n persona del Responsabile detla U.O.
Recupero ¢rediti della Direzione Crediti, Dott. —

in virti dei poteri conferitegli dal Consiglio di Amministrazione quale

ppresentata ¢ difesa giusta procura a margine dell’atto
di precetto notificato il 18/10/2017 dall’Avv. T o sudo -

A - | 5 _m .

e stesse in data 04.12. 2017 effva 1 gxwamento d1 Tito pcr aﬁidargh il
segucnte

MANDATO

aj Identz_,f' chi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed
accessori, indicandong i dati catastali ed i confini quali emergenti dal
sopralluogo e dall’esame degli atti e dei docamenti prodotti, nonché la
‘conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopraliuogo con quelli
emergenti dai certificati in aii;
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b) Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime

- patrimoniale ove eozzwgam, e specificando, altrest se essi siano in
comproprietd o meno con altyi soggetti; .

¢) Accerti l'esatta provenienza del/i benesi, verificando la continuitd deﬁe

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;
dj Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a, un complero
 accertamento per la incompletezza’ della documentazione prodotia,

e md:canda la documentazione mancante; i

¢) Accerti se ili bene/i immobili risultino o mexno accatastati, pmvvedendo i

in vaso ?legaffvo, all 'accatastamenio ovvero ad eseguire le variazioni
necessario per | 'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso
di difformita o di mancanza di idonea pkm:mema del bene, alla sua
 caorrezione o redazione; -

f) Accerti se sul bene gravino iserizioni o {rascrizioni pregiudizievoli,

: indicandone gli estremi; elenchi le formak:& (iscrizion, rra,scrmam} da
cancellare con il decreto di trasferimenio;

@ Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione, wrbanistica, la destinazione deli bene/i prevista dallo
strumento wrbanistico comunale vigente;

W} Accerti per i fabbricati la conformité alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano
suscettibili da sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le
somme da pagare a titolo di ob!a"mne, nonché tutti gli oneri concessori

(oneri df urbanizzazione e costi di cosiruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta deferminazione, precisi

e esisiano procedure amministrative o sanzionatorie;

i) Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o Iocat:
: iudzcana’o il canone pattuite, la congruita, {'eventuale data di
reg:srmzwm, la scadenza dei relativi contratti nonché ;’evenmaie' '
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

J) Evidenzi gli elementi utili per le operazioni in vendita, in pamcolare
indicando la trpoiagza dei beni (ad es. casa sifigola, appartamento in.
condominio, negoziv, terreno edificabile, coltivate o bosco, etc) e le
localitds in cui 51 trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire
D'immediata percezione di un interesse all'acquisto (es. superficie,

destinazione d'uso, numerc di vani, anno di costruzione stato di
_ conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, atberghieri, di
 inalienabilitd o indivisibilita, diritti demaniali, di usi civici etc);
k) Determm: il valore di ciascun immobile con riferimento a gli atruali
 prezzi di mercaio, tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asia
giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno
- un’offeria minima in aumento; del costo dell 'eventuale sundaioria;
1) Indicki I'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pii
_lam sepumn (spregandone fe ragioni), predisponendo in ogni caso un
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piano df vend;m dell :mmobde e dei lotti, provvedendo, ove necessario,

_ alla realizzazione del frazionamenio, previa autorizzazione del Giudice;

m) Alleghi idonea documentazione Jotografica esterna ed interna (almeno

 una foto per vano) degli immobili pignorari direttamente in formato
digitale pii: comune (tiff e/o jpg) secondo le allegate “indicaziom” ed
acquisisca la plammem catastale dei fabbricati;

n) Accerti, nel caso si traiti di bene indiviso, la valutazione della qaota di
pertinenza del debitore esecutato, tenendo canto della maggiore
difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso di @ﬁ’ermaxrvo le quote
che potrebbero essere separate d favore della procedura;

o) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagame?z!o .
dell'IVA, fornendo in caso positivo i daii occorrenti per la relativa :
applicazione ed in particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di
cui all'art. 13 1. 40849 e successive mod:f icazioni, o se abbra;w le

. carmwrmwhe di abitazioni di lusso;

nl Yerifichi lamrreltezza dei dati riporiati nell’ ‘atto di p:gnormnenmeneﬂa

 nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di

p:gnoramema e nelle note ditrascrizione), in particolare accertundo che
il prgnommerzto abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia

 corrispondenza fra il singolo atto di pignoramente e la relativa nota;

q) Verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro

- emergente dagli ani del giudizio o da quel!: acquisiti autonomamente
dall’esperto, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione

energetica dell ‘imvolucro e globale dell edificio o dell ‘unita immobiliare

e la classe energetica corrispondente, cosi come prewsto da! decreto

legislativo del 19 agosto 2005, n. 192 e successive ifiche ed
integrazioni.; '

1) Riferisca sull’eventuale imporio annio delle spese di gestione ©

 manulenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se 1l
relativo debito non sia scadute, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, su! corso di

eventuali pracedtmantz giudiziari relativi al bene pignoraio; :

s) Verifichi che i beni pignorati se siano gravati di censo, livello o wso civico

g se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del

'debfrore pignorato sia di pmpr:t:!a ovvero derivi da aicuno dei titoli
' prrma mdzcau
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jOPERAZIONI PERITALI _

Si prcmcttc che per adempxere il mandato conferitogli, il sottoseritto ha compiuto
prehzmna:menm accertamenti presso [’Agenzia del Territorio di Enna, la
mesewawna dei RRI1. di Enna e Uff. Tecnico del Comune di Centuripe, al fine
di reperire mm la dqcumentaz_ionz necessaria relativa ai beni oggetto di
pignoramento. . : = : '

Per wswnaxe i luoghi, il sottoseritto C.T.U. ha effettuato n data 30.05. 2018 un
sopraliuogo nell’immobile sito in Centuripe Via Giosué Carducci n.: 66, dopo
averc  avvisato  PAwv. — n Pec n

286.20180522105934,27223.03.1.63 ¢ il Sig T i ot
raccomandata con nc.evuta di ritorno n.: 150565489639, fed. aliegaron.

Lo stesso_mmma.a;;emsmm il bene oggetto di pignoramento, effettuava una
scrupoloéé docﬁﬁicntézione. fotografica e infine redigeva verbale delle operazioni
peritali. (e alegato verbate). L

'RISPOST

U ITA

 Identifichi esmtmente i beni plgﬂoran eventuali pertinenze. ed accessori,

indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal s‘opmffuogo ¢
dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché lu conformita dei dati.
stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenta dai cert;;‘ma!r inatti.

11 cespite pignorato, cosi come risulta dagli atti di causa, ¢ composto dal scgucnte

bene immabile, di prupneté del Sig— nato a - il

CE.: — ed identificato all’Agenzia del Territorio come
segue: .

. Immobllc Sito ncl oomuns di Centunpe in Vza Gtosue Carducm n 66 5 ved. alogata . 2)

@E «%gﬁ | §§ § §ﬁ§ g g

T3 50 |3 | Ad | 4| dvam | 1i2mg

.Qaﬁ‘:ﬁoria

el T S S S Y T

- Ubicazione dell ‘immobile sito a Centuripe in Via Giosué Cardueci
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'immobile, oggetto di pignoramento ¢ censito dall’ Agenzia del Territorio di
Enna, nel comune di Centuripe-al fg 36 part. 520 sub 3 Cat. A/4 classe 4°
consistenza 4 vani, rendita € 179,73, confinante sul lato Nord - Ovest ¢ lato Nord
con porzione di terreno, sul lato sud con wa Giosué Carducci e sul lato Nord
Est con proprieta Bauso Marm e Tirenni Antonm.fm allegato n.34)

Descrizione d&‘f :mmob:z‘e ad S0 resxdnga!e

L’immobile deil’csecutato & collocato al terzo pmno di una palazzina costituita
- da un piano terra destinato a garage ¢ quattro piani in elevazione adibiti ad

abitazione. (ved. foto n. 1-2)

11 cespite dell’esecutato, costruito intorno agh anni "80, & con stmttura pﬂﬁantﬁ
in ocmento Axmato

Per ra-ggmngm Vimmobile dell’esecutato si accese tramite una scala

condominiale, fino al terzo piano. yed. foton. 3)

Tale nmnob:le ¢ cosi composto: :
a) un mgress - soggiorno; con luce ed aerazione du-ctta al cavedio
retzostante (mL fotom 4—5-6)
~ b) una cucina con annessa tavandena con luce ed aerazione dal balwne
prospaclante via Giosué Carducc; (ved. foton. 78 -9)
¢) un bagno con finestra di solo aria ¢ luce prospiciente il terrapieno; ved.
 tenty .
d) una camera da letto con luce ed aerazione dal’balcone, prospiciente via
Glosue Caxduccx (ved. foton. - 12)
e) una camera da 1etﬁo* con tmestra di solo aria ¢ luce prospwtente il
tcnapmno mmm!s T A s ' ' '
In i:artmu_lam gli ambienti hanno le seguenti superfici:

R Destinations 1 upTtaie |

Terzo Piano e i g : !

- Ingresso - Sopgiomo ; ny. 28,39
Camemaaletio o i mg 01

: Cummdn'lt:tm : - : 767

AL | mg. 651

Lavandenia - g, 189 |

Balocne : | o0

Totale piano terzo mq | BA,43

TRIBUNALE DI ENNA
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Staro di ansm;m’ e deﬁa smbrie

La palazzina cestltmta daun pmm) terra € quattro piani in elcva’zlone &in dlscrcto
stato di conservazione. : ;

= prospetti de%l’lmmahﬂe si presenxm con mtonac: di tipo cementizio in d}sczeto
stato di consenamane € a,llo stato odiemo sulle facciate non si ravvisano
mtarvenh d: Upa ma,nuieﬁnvo

Nella scala wndnmmm{e d1 accesso ai p:am supanen m; buano stato di
. conservazione non si ravvedono interventi nell’immediato.
La copertura dello stabile & costituito in tegole di tipo marsigliesi.
Gli interventi di manutenzione straordinaria che si ravvisano allo stato attuale
sono esclusivamente nel n;mstmo dei halcom prospaczenn via G Carducc;
‘u‘{afo di eag@e_gd{}m @g‘w:}e posto al ter*a piano

L'a

conservamne con Ie divem pareu delle camere imbiancate mentre la cucina € il

amento %gem d; pxgnoramento si presenta in buono stato di

hagm sono tivestite con piastrelle in cemmma La pawmentaz:mne dell’intero
' 1mmo’|:nie éin cemnuca Gli infissi estcml sono i al’;ummm a taglio freddo.

=4 balcone prosp:meme via G Carduccl ¢ pavimentato con p;asu’elk, in ceramica
edé oggetto di lavori di manutenzione.

-L’1mmo’oﬁe & fornita da caldaia alimentata a metano, per il ﬂscaldamsnw ¢ per

_ la produzione di 'acqua- SAMTALIS. (ved. foto nu 17-18).

UESITO |

Verificki la pmpngt& de; beni in capo al debitore, indicandone il regime

patrimoniale ove mnmgam e speeg" mrzda alzres: 82 eswi signo in compmpnet& '
o meno c(m alm saggett: :

B sotwsmtto ha accenato che l’1mmobﬂe sito in Centuripe in Via Gmsue
Carducci 66, rapprm@ntato al Catasto Fabbricato al fg 36 part. 520 sub 3, nsulta

di esclusiva proprieta del sig. —-_ /

- TRIBUNALE DI ENNA
Esacuneae Immobitiare . TONTR.G. - GE Dot N Noto

Promossa da: X
6

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

’ Firmalo Da. DELL'ARIA BIAGIO Emessa Da: ARUBAPEC S.P.AA. NG CA 3 Serali: 30357f1c56eb9127 71999e817dce25d5a



UESITO C
Accerti lesarta provenienza deli bene/i, verificando la continwita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore dalla deta del pignoramento.
Esame della documentazlone Ipo-Catasiale ex art. 567 G,
Il sottoscritto, al fine d1 venf“ icare }a oomplcte:cm e regolantz‘t della
documentazione 1p0-camsta.le produtta di cui all’art. 567 del ¢, p.c. ed aggmmaia
- alla data 24.04, 2018, (vet all. n. 9, ha visionato la visura ipotecaria all’ Agenzia del
Temtono di Enna., nonostante risulti agli atti di causa la relazione notarile redatia
dal Dott. Andrea Zuccarellu Marcolini Notaio di Terme Vigliatore in via 28
giugno 1966 n. 4 : _ _
In ordine a quanto in oggetto alla data del 25/10/2017 si rilevano le seguenti
pravenim.e formalitd, = '
Al sig! . ! I'immobile ¢ pervenuto:

- In parte (per quota di 1/3) giusto atto di vendita in Notar Giovanni Stella
del 14/12/1976 rep. N. 19896/7883 trascritto il 29/12/1976 al nn.
9789/9300 da potere d _ _ -

=i parte per quota (2/3) giusto atio di divisione in Notar Domenico Zalapi
del 10/12/1987 ep. . 11156/4035 trascritto 1708/01/1988 ai nn. 134/340

e o 10 S .\

CF. i — 1_ nato —:—-—»ﬂ
Ay C F. SOEPECEE AP 1.

- Concesswnc edilizia rilasciata sull’immobile in oggetto dal Sindaco di
Cenmnpe in data 09/03/ 1995 rep 90 trascritta in data 10/05/1995 ai nn.
3928/3499 a favore AR R

Nel ventennio sul bene, oggetto di pignoramento, esistono la seguenti formalita

pregiudizievoli:

TRIBUNALE DI ENNA
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1) Iserizione n. 4435/1008 del 07/04/2006 ipoteca volontaria

- derivante da a,tto di concessione a garanzla di mutuo fondlano n

rep. 23300 in Notar Saporita Paolo del 26/03/2006 a favore di

Banca Nuova S.p.A. con sede a Palermo C.F. 00058890815

- (domicilio 1p0tecano eletto in, Palermo, via Vaglica n. ’?2) coniro

_ — nato 2 ISR Dcbitore non
datore d1 Ipoteca
CFe futuo di € 45.000,00, durata 15
anni, ipoteca di €.90.000,00 — gravante sull"immobile in oggetto.

2} Iscﬁzione n 3395/378 del 23/03/2008 ipoteca legale ai sensi
dell’art. 77 del D.P.R. 602/1973 rep . 19882/2007 del 06/12/2007
a favore di Serit Sicilia S.p.A. agente della riscossione per la

 provincia di Enna con sede in Enna C.F. 04739330829 (domicilio
'ipotecafio; eletto in Piazza Villadoro, 1). Contro AN
R <0 di €. 1202122 -

Ipoter,a di €. 24.042, 44 - gravante sull’immobile in oggetto;

3) Iscnmone n. 10748/586 del 04/12/2012 Ipoteca legale ai sensi
deli art. 77 del D.P.R. 602/1973 rep.n. 4909/2012 del 03/12/2012
a favore di Riscossione Sicilia S.p.A. agente della rnmzme per
la provincia di Enna con sede in Enna CF. 00833920150
(domicilio ipotecario eletto in Piazza Villadoro), Contro SparenEE

e i I 299.390,08

- Ipoteca d1 = 598 780,16 - gravante sull’ munobﬁe in oggetto;

- 4)_Tra$cr§z_mnﬂ -;n‘él}‘?’?;“.SZOS del 16/ 10f2017 ‘nascente  dal
pignoramento n. 837 del 21/09/2017 — Ufficiale Giudiziario di
Enna a favore di Berica 10 Residential MBS S.rL. con sede a

Vicenza C.F. 07635720960, Contro Sng—_—

TRIBUNALE DI ENNA
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gmsm) D

Precisi, se de:' caso, La magr:mmbd:ra di pror.edere a un completo accertamento
per la mcomplemzva deﬂa documentazione pmdotra md:cando la
documenzazwrse mancante. :

Tl sottoseritto C.T.U. ha accertato la completezza della documentazione.
L I’I"O E

' Accertz se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastad, provvedendo, invaso
negaﬁvo all ‘accatastamento avvero ad eseguire le variazioni necessario per
l'aggiornamento del catasto provvedendo, aliresi, in caso di difformita o di
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione 0 redazione;
Du:’antc il sopralluogo si & potuto accertare la conformita tra le plammetne

presenti in atti all’ Agenzia del Territorio e lo stato di fatto.
gzm:sno -

£
Accerti se sul bene gravmo iscri“r:wu o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone

 gli estremi; elenchi le formalita (wcrmom trascrizioni) da cancellare con il
decreto di trasferimento.

Il sottoscritto al fine di verificare !a completezza e regelsm{a della
documentazione ipn-catastale prodotta di cui all’art. 567 del c.p.c. ed aggiornata
alla data 24. 04. 2018 ha visionato la visura ipotecaria all’ Agem:ia del Territorio
di ‘Enna, nonostante risulti agli atti di causa la relazione notarile rcdatta dal Dott.
Dott. Andrea Zuccarello Marcoiml Notaio di Terme Vlghaf,ore in via 28
giugno 1966 n. 4. '

Sul bené oggetto di pignoramento, esiste la seguente formalita pregiudizievole:

1. Iscrizione n. 4435:‘1908 del {)7304:‘2006 ipotéca volontaria derivante da
atto di comesmonc a garanzxa di mutuo fondiario n. rep. 23300 in Notar

- Sapoma Paolo del 26/03/2006 a favore di Banca Nuova S.p.A. con sede
“aPalermo C.F. 0005889031 5 (domicilio ipotecario eletto in Palermo, via
Vaglica n. 22) contro -'mo m
Debitore non datore di ipoteca: ~'
AP 1.0 di €. 45.000,00, durata

15 anni, ipoteca di €.90.000,00 — gravante sull’immobile in oggetto.
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2. Iscrmcne n. 3395/378 del 23!03;’?008 ipoteca legale ai sensi dell’art. 77
del D. PR. 602!1973 rep:n. 198822007 del 06/12/2007 a favore di Serit
Sicilia S.p. A, agente della riscossione per la provincia di Enna con sede

in Enna CF. 04'?39330829 (domicilio ipotecario eletto in Pzazza :
- Villadoro, 1). -Contm .Wo nate o el QSIS
débito di €. 12,021,22 - Ipoteca di €. 24.042 44 — gravante sull’immobile
| in oggett{) -

3. Iscrizione n. 10748/586 del 04/12/2012 Ipoteca 1egaie al sens: dell’art. 77
del DP.R. 602/1973 rep.n. 4909/2012 del 03/12/2012 a favore di
: Rlscossmne S:cnha S.p.A. agente della riscossione per la provincia di
. Enna con sede in Enna C.F. 00833920150 (dormclho ipotecario eletto in
Piazza Vﬁladoro’), Contro __ nato a ArEpeEED
Mdch_fto di €. 299. 390_,08 — Ipoteca di € 598.780,16 — pravante
sull’immobile in oggetto;
4. Trascrizione n.6077/5208 del 16/10/2017 nascente dal pignoramento n.
§37 del 21/09/2017 ~ Uficiale Giudiziario di Enna a favore di Berica 10
Remdmt;ai MBS Sr.L. con sede a Vicenza C.F. 07635720960, Contm

AR o %

_ '{Vedlu!bgmn.ﬁ}.
QUESITOG
Indichi, previa acqum:fone o aggiornamento del certificato di destinazione
 wrbanistica, la destinazione del’i bene.i prevista dallo sn‘mmenw urbanistico
commle vi geme :
1} sottoscritto ha aceertato tramm: PRG d.: Centuripe che I 1mmobxle sito in via
Giosu¢ Carducci n.66, naadono nel]a zona A (zona di interesse storico 0 di
: parnco}are pregm ambientale urbanistico) piano pamcolare;,gmto zona A2, -
inoltre dal documento di destinazione wbamst:ca rilasciato dal Comune di
_ Centuripe il 18.05.2018, (vedi allegato n6) $1 €VINCe:
. Comuhe C 471 Fg. 36 part. 520,
o A2 - urbano di interesse storico o di pamcoiare pregw amblentale
urbanistico N. T A 1994 art. 17.4.2, pag. 57 (vedt allegato a.7).

TRIBUNALE DI ENNA
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~ Dalle norme tecniche del P R . di Centuripe si evince che la zona A2 viene
classificata secondo I’ ART. 1’1.4.2 (Pmno part:cnlareggiato zona — A2) che
- indica la seguente: (vedi allegato n8)

" tratiasi dell anma strutiura wrbana contraddistinta da valori storici, urbanistici,
artistici ed am&;enmb anche se mammevs; o degmda{i 0 non presenfi tutli
wmesruafmme _

La zona prevede la destinazione d'uso prevalente a': upo re.uden":‘aa’-e. La
destinazione residenziale quafara aon esplicitamente @ dzvermmen.w specificaio
 nelle néme delle singnle zone, s intende camprensiva delle attiviia commerciali di

vendita al &Hag!m ¢ delle attivith artigianali non nocive ¢ moleste, purché inserite

all interno delle upolo;gm edl!;z:e residenziali e con le caravseristiche e le -
atrezzature pm:sre dalle wgem: norme di sicurézza anticendio. |

La de.smmzwne ras:‘demiafe s'intende pur compatibile con le seguenti afiivita e
ﬁmzmm

. A!t?vm’: projévs nmzh‘ /
. :Uﬁ?cf privafi;

o Pubblici spettacoli;

& Amwita culturali;

. :Amwi& associative.

Som pure compatibile con la dee!inazmne residenziale le at{mzzamre recettive ed i
- servizi di interesse collettivo anche .w gestiti da privati, con caratteristiche urbane 0

di quamere In tutlo il centro storico non sono consentite le ottivitd inguinanti

; prewsts dalla legislazione in vigore. Possono canﬁ?mare le auivita solo queile
imprese che si adeguano ¢ alle norme anti mqumamenfa

Attivitds edilizie cmsenﬁ:e

prima dell’ appmvazfem dei pmm parﬁcolmggfan ¢ nelio spirito dell ‘art. 55 dal!a :

Legge Reg ie 71/78. sono mnsenme opere di manutenzione ordinarie ¢ siraordinarie,

. restawro ¢ P’JS&W}HO conservativo come definite dagli art. 3.} 32 33 delle
- presenti norme awem gl m!ervemr di cui alie lettere @), b) e ¢) dell’art. 20 delia
Legge Reg. Ie 71778, purché mantengano 1 Jmpsanm tipologico siruturale ¢ il parito
an}mextamco con I'eliminazione delle superfeiaziont ¢ la riqsazhﬁuzz;om dei

: prospem
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QUESITO H
Accerti per i jﬁbﬁr_ica%r'i Ia conformita aile vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili da
sanatoria, quantificando il costo dellu stessa, indicando le somme da pagare a
titolo di oblasione, nonché tutti gii oneri concessori {oneri di wrbanizzazione e
costi di costruzione), indicandoli anche in via dpprossimativa, se non sia
possibile una esana  determinazione, ‘precisi se esistano  procedure
amministraiive o sanzionalorie. e s -
_ Dalla visita peritale, si ¢ potuto accertare nessuna difformita in maten ia
_ urbanistico-edilizia relativo agli imn_mbi,l_i rappresentati_\_-al Cﬁ_at_asto Fébbric‘:ati
: _deﬂ’:'ﬁgenzia del Territorio di Enna del comune di Centuripe al fg. 36 part. 520
subd :
Accerti se i beni pignorati siano occupa dal debitore, affittan o locati,
 indicando il canone patiuito, la congruita, P'eventuale data di registrazione, la
seadenza dei relativi contratti nonché D'eventuale esistenza di un giudizio in
corso per il rilascio . ' ' L _
: Allo stato attuale il sottoscritto CT.U. ha verificato che I'immobile, sito a
 Centuripe in via Giosu¢ Carducci n. 66 & occupato dalla famiglia Sportaro
Antonino. :

 QUESITOJ

FEvidenzi gli elementi utili per le operazioni in vendita, in part 'iéq{qre indicando
- latipologia dei beni (ad es. casa singola, appariamento in condominio, Negozio,
terreno edificabile, coltivato 6 bosco, elc. ) e le localitd in cui si frovano; forniscd
i dati essenziali al fine di consentire I'immediata percezione di un interesse
all’acquisto (es. superficie, destinazione d'uso. numero di vani, anno di
costruzione stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici,
~ alberghieri, di inalienabilita o indivisibilitd, diritt: demaniali, di ust civici etc).
Lo scrivente ha accertato che nella palazzina, censito al Catasto Fabbricati
dell’Agenzia del Territorio di Enna del comune di Centuripe al fg. 36 part. 520,
risulta un immobile posto al terzo piano censito al fg. 36 part. 520 sub.3 con
ingresso e scala comune agli altri immobili,
Tale immobile si presenta con un discreto stato di conservazione, non presenta
vincoli artistici e storici senonché le prescrizioni delle norme tecniche del PR.G.
del comune di Centuripe riguardante la zona A2 (urbano di interesse storico o di
 particolare pregio ambientale urbanistico). A3
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La palauma, costmﬂa negli anni *80, & formato da 4 appartamenti autonomi con

~ ingresso ¢ scala comune. ed un piano terra adabito a garage con mgressr
indipendenti. :
mmobt]e oggetta dl esecuzmne é posto al terzo plano della palazzina sopm _
descritta.

QUESITQ' K

Determini il valore di ciascun :mmabde con rif@rrmenm a gli attuali prezzi di

- mercato, tenendo conto: delle modalité di vendita del bene (asm giudiziaria) e
del fatto che in sede di vendita va eﬁéﬁuam almeno un'offerta minima in
-a_um@m‘o, del costo dell ‘eventuale sanat_arm

a. Scelta del mﬁerw di stima dei {ab!mcatl

1l eriterio di v.nma adattaw per la valutazmne degh immobili, oggctto di
_ --ptgnoramento € legato alla determinazione del pid probabile valore venale dei
beni che gli stessi assmono nel mercato locale. :

Si procedera, quindi, alla stima degii lmmabih mediante il proced:mema sintetico

' comanua individuando i prezzi di compravendita di beni aventi caratteristiche
aloghe I fattori che influenzano il valore di mercato sono da individuarsi tra:
e ubicamone, la consxstenza I’epoca d1 costmzmne ia deshnamene la tipologia
edilizia, lo stato d1 cnnservazmne ;

1l paxametm utilizzato per la stima del bene & i metro gugdmro conmderandc la
superficie lorda dell'unita immobiliare ¢ considerando, altresi, un coefficiente di
pon_dera_zwna pari a 0,50 per le superﬁ_;:i scoperte (balconi, corti, chiostri, ecc... ).

La superficie convenzionale at fini della valutazione risulta pertanto essere la
scguente = :

- Valutamone detl’:mmobtie dmt;mta a civile abltazmne sito in Centurlpe in
via G_msué Cardueci n.66 contraddistinto all’Agenzna del Territorio al
~ Catasto Fabbricati al fg. 36 part. 520 sub 3,

 Daun’ indagiﬁ;a di mereato eseguita dal softoscritto e da quando ho appréso dalla
banca dati delle quotazioni immuobiliari dell’ Agenzia delle Entrate ¢ emerso che
tale immobile risulta: :

TRIBUNALE DI ENNA
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- Fascia/Zona: periferica - via Umberto i vix a. Msﬂzoni -Via T. Tasso
- Codiced 2‘3@_151 e
= 'mezéﬁa;Caﬁiéﬁle: LA
- Tipologia Destin%a:zione: abitazione civile
. Destinazione: residenziale
- Quotazione: 500,013 € /mq - 800,00 €/mq.
I valore commerciale dell’abitazione &
| Super;‘fciemmn_ziqnaie lorda x Quotazione
. i;;q';m,éo x €, 800,00 = €, 89.600,00
- - valore bex__tg pi-gnq;‘ato €. 89.600,00

1} suddetm -iznpohq, arrdtandaie a € 90.000 {eurpnova_ptamilamilgfoﬂ)__
* rappresenta il valore di mercato dell immobile ad uso fé‘sidenziale'-oggntto di
valutazione. :

Qmm

_Indichi l'epportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in piu lotti
separati (spiegandone le ragioni), predisponendo ogni caso un piario di
- vendita dell’immobile e dei fotti, provvedendo, ove i cessario, alla realizzazione
- del ﬁg_zioname_nt_o, previa autorizzazione del Giudice. '

Il sottoseritto ritiene che il suddetto immobile, oggetto di pignoramento pud
essere venduto in un unicoe lotto. :

Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno wna foto
- per vano) degli immobili pignorati direliamente in formato digitale piti comune
(iff e‘o jpg) secondo le allegate “indicazion:" ed acquisisca la planimetri

carastale dei fdbbrica{i._ -~

Siveda ai}egato n.8 (d_acymmtazmne fotografica n. foto 14).

QUESITON

A’cc_eg;'?; nel caso si tratti di bene indiviso, lavalutazione della quota di perrinenza
del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita di
quote indivise; precisi se il bene visulti comodamente divisibile, iden tificando, in
~ TRIBUNALE DI ENNA
__ Esecuzione Immobilisre n. 79/17 R.G. - G.E Dot N, Noto
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.:;Q,f trascrizione non'ha_risconﬁi;o'delzle-di's'éordanze.

caso di affermativo, le quole che potrebbero essere separate a Javore della
procedura. « g :

Il sottoscritto ha verificato che il cespite pignorato ¢ un indivisibile, vedi quesito
L - -

Accertise il -zrmg;*%}'imen{a.de:‘ beni pignorati sia soggetto al pagamento dell 1V A,
Jornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in
particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui all‘'art, 13 1. 408749 ¢
- SHCcessive modificaziont, o se abbiuno le caratieristiche di abitazioni di lusso.

. sottoseritto ha accertato che i beni pignorati non sono soggetti al pagamento
dell'IVA ¢ non hanno caratteristiche delle abitazioni di lusso.

QuesiTop

Verifichi la corretterza dei datiriportati nell 'atto di pignoramento e nelia nota ;
di rrascrizione (o, in caso di procedure riynite, nei singoli atti di pignoramento ;
e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abhia

colpito quote spettam: dl debitore e che vi sia cerrispondenza tra il singolo aito

di pignoramento e lu relativa nota,

L_cr. scrivente dopo aver confrontato I’atto di pignoramento con la nota di

Verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro
‘emergente dagli atti del giudizio o da quelli acquisiti -qutonomamente
da!f_'esj;grto, nel caso di pignoramento di edifici, gl indici di prestazione
energetica dell ‘involucro e globale dell edificio o dell 'unité immobiliare e la
classe energetica corrispondente, cosi come previsto dal decreto legisiativo del
19 agosto 2005, n. 192 e successive madifiche ed integrazioni.

II sottoscritto C.T.U., tenuto conto del mancato riscontro negli atti di giudizio
della certificazione energetica dell’immobile secondo il decreto legistativo del 19
agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed integrazioni, produrra A P.E. per

la determinazione della classe energetica relativa all’immobile pignorato wea;
allegato n. 9). 5/, -

 TRIBUNALE DI ENNA :
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UFSIT OR

jRgfermca sull ‘eventuale importo annuo deile spese di gestione o manuremfone.

 sueventuali spese straordinarie gia deliberate anche se i relativo debito non sia
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli u?r:mt due anni
anteriori alla data dellu perizia, sul corso dz eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato,

11 bene oggettc ci: pignoramento, facente parte di un condominio costituito, non
i gravato di debiti relative alla gestione condominiale.

I e ’QUESITO S

: Verifichi che i beni p:grzorarz Se siano gravati di censo, Inreiio @ u80 civico e se
vi sia stata ﬁwﬁtz:omf da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore
_p:gmmm sia di proprieta ovvero derivi du a!cwm dei titoli prima mdzcan,

~ Ibeni oggetto di pignoramento non risuftano alia data odierna gravan nédacenso
 né da livello 0 uso cmm ' '

CQE___ A CLUSIGN-

Taato cioveva il sottoscritio in adcmpuncnte dell’incarico affi datogh
: restando a dlspcsmone della S.V.Ill.ma per qualsiasi ulteriore chiarimento

Enna,

_ Allégéﬁ. -
Alla presente reiazxone sona allegan i seguenn documenti ed elaborati per farne
pa.rtc mtﬁgrsme

- Allcgazo 1 Comumt:azmne mimr dstie operazioni peritali;

= A}Iegato 2 Vlsura catastale dell 1mmob11e fg. 36 part. 520 sub. 3

Alleggto_ 3 Plammct:na dell’immobile sito in via Giosue Carduci n. 66 fg 36 part.
 520sub3

Allegato 4; Stralcio catastale planimetrico fg.36 part, 520;
Allegato 5 ispezione Ipotecaria del 28/04/2018

TRIBUNALE DI ENNA
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- Allegato 6: Certificato di déstinazione urbanistic# fg 36 part. 520 sub 3;
Allegato 7: Stralcio P.R.G. del Comune di Centuripe, Zona A2;
Allegato 8: Docun}entazjané-fmagraﬁca (n. 14 foto),

Allegato 9: APE.
Ed inolire;

-  Originale dei verbali delle operazioni peritali;
o0 Verbale del 30.05.2018

- Scheda dati per ordinanza di vendita;

- Parcella Professionale

TRIBUNALE DI ENNA
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TRIBUNALE DI ENNA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
CAUSA CIVILE n.79/17 R.G. Esec. Imm.

PROMOSSA DA '_:

CONTRO: m

SCHEDA I'FCNICA PER ORDINANZA DI VENDITA
DEbCI{lZIONE DEI BEN1 TMMOBILI

'_LOTT.[:
> TIPOLOGIA DEL BENE:
Immobile ad uso residenziale sito in Via Giosu¢ Carducci 66 nel Comune
di Centuripe;
> IDENTIFICAZIONE CATASTALE:
> Immdhiie sito in Centuripe in Via Giosué Carducei n. 66,
- ---rappresentato aI caiasto dei fabbricati al foglio 36, mappale 520 sub 3,
_cat. A4, classe IV, consistenza 4 vani, superficie catastale 112 00 mq,
rendxta catastaie

- » PROPRIETA” ..
¥"  Per 'immobile fg. 36 part. 520 sub.3 €. 90.000.00;

> VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE PIGNORATO:
- £.90.000,00 (euro Novantamila/00)
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