Tribunale Ordinario di Gela

Esecuzione Immobiliare n® 2872020 R.G.Es.

Giudice dell'esecuzione; Dott.s5a Castellano Patrizia

Creditore procedents: Penelope SPY sl

Esperto Stimatore: Dott. Arch. De Martino Cataldo

PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Arch. Catalde De Martino, iscritto nella sez. A dell'Albo professicnale degli

Architetti PR.C. della pravincia di Caltanissetta, con il numero 593 di posizione, con riferimento al quesiti

posti dal Giudice del'Esecuzione nel procedimento indicato in epigrafe, avendo ultimato | sopralluoghi degli

immobili staggiti, nonché, tutte le operazioni di ricerca ed acquisizione degli atti presso i vari enti preposti,

espone di sequito i risultati della consulenza:

QUESITO PRELIMINARE

a)

oppure

"Ezaminati gii atif defla procedura ed eseguita ogni affra operazione rifenuta necessaria, proceda 'esperio in
grimo fuogo af controfio defle compfetezza deffa documeniazione df cui aif articolo 567, secondo comma, def
codice di procedura civile, segnalando immediatamente af giudice guelli mancanti o inidonei. In pariicofare
f'esperio deve grecisare.

se if credifore procedenfe abhis optato per i deposito def certificati defla Conservatoria def RR.II. Suffe
fsorizioni e trascrizioni gravanti suf Bene pignorato;

ze if credifore procedente abbla opiato per if deposito di certificazione notarife sostitufiva. "

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.

"Nel secondo caso (certificazione nofariie sostitutiva), fesperto deve gredisare in riferimento a clascuno degh immobilf
pignorati:

=8 {3 certificazione risalga sino ad un atfo df acquisto derivativo od originatio che sia stato frasoritto in data
antecedente df almeno ventf anni fa trascrizione defl pignoramento.

La cerificazions notarile risale fino al primo atto di acquisto a titolo derivativo trascritto in data

antecedents al wventennio presain esame.

b)

"In secondo fuogo, {'esperio deve precicare se if crediiore grocedente abfia depositato (‘esivativ catastale
attuale (relativo cioe aflz situazione af giorno def rifascio del documento) e f'estraffo catastale storcoo
{estratto che deve riguardare if medesimo periodo preso in considerazione daffa certificazione oeffe
frascrizionis # perfodo dioé sino affa data dell'afio of acquisto derivativo od originario antecedente df afmeno
venti anni fa trascrizione def pignoramento ).

Nef caso df deposito deffa ceriificazione notarife sostitutiva, 'esperfo deve precisare se { daili catastali atfuali e
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storici deglf immokili pignorati siano indicati nefia deita cerfiffcazione.
=i precisa che nella certificazione notarile depositata sono indicati soltanto | dati catastali

attuali, pertanto, lo scrivente ha prowveduto ad acquisire 'estratto catastale storico.

g} "In terzo fuogo, {'Bsperto deve pred=sare se if credifore procedente abbia depositato if certificato sf stato civife
deff'esecutato. In difetto, fesperfo deve procedere afffmmediata acguisizione delfo stesso, predsando nef
mogufo of coniroffo delfa documentazione o stato civile deff'esecutato come risuffante oal cerfifficato. Nef caso
df esistenza df rapporii di confugio, sempre in sede df confroffo prefiminare (e fermo restando guanto
richiesto in risposta af quesito n. 14) 'esperto deve acguisive if certificato of matrimonio rifasciato dal Comune
def fuogo in cuf sla staio cefebratio, con findicazione deffe annoiazioni a margine. Laddove risulti che alfa data
defi'acquisto {'esecutato fosse coniugato in regime di comunione fegafe ed if pignoramento non sia stato
notificato af coniuge proprietario, f'esperto indichera tale circostanza &f credifore procedente ed af G.E.

S precisa altresi che il creditore procedents non ha depositato il centificato anagrafico di stato civile
dedli esecutati, pertanto 1o scrivente ha proceduto all'acquisizione sia del suddetto cenificato anagrafico (cfr,
Allegato n® 9) sia dell'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio (stante il rapporto di coniugio), nel quale
figura la seguente annotazione a margine: "Con provvedimento del Thbunale di Gela In data 180772022 n.

4017 g stata omplopata la separazione consensuale fra | coniugl di cwi aliatto di matrimonio confroscntio
(cfr. Allegato n® 10).

QUESITO n. 1 - Identificazione dei beni

"Frovveda 'esperto alffdentificazione del bene comprensiva def confinl e def da¥f catastalf e pfitt precisamente aif'esatta
individuazione def beni oggetto del pignoramento ed affa formazione, ove opoortuno, df uno o @it fottd per fa vendita,
identificando i nuovi confinf 8 provvedendo, previa autorizzazione def giudice, s necessario, alfa realizzazione def
frazfonamento con alfegazione affa refazione estimativa def Hiof debifamente approvatl dal'Ufficio Tecnico Erariale;”

Con atto di pignoramento immobiliare trascritto in data 10/08/2020 & stata pignorata in danno di

N °

favore di Penelope SPV srl lintera quaota del diritto di proprieta delle sequenti unita immaobiliari, costituenti
un'unica abitazione, situate nel Comune di Gela, alla via Monza;

+ Benen® 1: Abitazione di tipo ultrapopolare ubicata &l pianoterra del fabbricato sito a Gela (CL), nella

via Monza snc, censita in catasto fabbricati al fgl. 183 particella 1162 sub. 1, cat. AS piano T,

«  Benen® 2; Abitazione di tipo ultrapopolare ubicata al piano 1° del fabbricato sito a Gela (CL), nella
via Monza snc, censita in catasto fabbricati al fgl. 183 particella 1162 sub. 2, cat. AS, piano 1,

+ Benen® 3 Abitazions di tipo economico ubicata al piano 2° del fabbricato sito a Gela (CL), nella via

Monza sne, censita in catasto fabbricati al fgl. 183 particella 1162 sub. 3, cat. A3, piano 2.

| suddetti beni confinano con la wia Monza a Nord, con la particella 1163 ad est, con la paricella
1161 a sud e con la via Riesi ad ovest, salvo altri.

Considerate la natura e le caratteristiche dei beni, si consiglia la formazione di un unico lotto di
vendita.

QUESITO n. 2 — Descrizione sommaria

"Froviveda fesperio ad una sommaria desorizione defl bene, avendo cura di predsare fe caratieristiche oggeffive
deff'immobile in refazione affart. 10 OLP.R. 63371972 e se 3 vendita immobifiare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nef
caso df immobili abitativi, dica i CTU se possa sussistere fa possibifite df esercizio deff'opzione IVA per {Tmponibilita
IVA essendo gia frascorsi | 5 anni dalf'ulfimazione defla costruzione o def rigristing”
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Laccesso presso l'immobiledi pignorate/i & stato effettuato in data 23 novembre 2023,
congiuntamente al Custode giudiziario, come da verbale gia depositato nel fascicolo telematico.

Bene " 1

Trattasi di porzione di fabbricato residenziale (cat. Ad) situata a Gela, nella via Monza n® 163,
ubicata al piancterra di uno stabile articolato su 4 livelll fuori terra, composta da atrio (2,35 mg), disimpegno
(265 mq), camera da letto (13,65 mq) con bagno ad uso esclusive (2,60 mg), ripostiglio (15,35 maq) &
servizio igienico (2.9 maq), provvista di scala interna per l'accesso dretto al primo piano, il tutto per una
superficie commerciale di circa 51 ma.

Al suddetto bene si accede esclusivamente dalla wia Monza, mediants n® 2 ingressi pedonali
indipendenti, in guanto & stata operata la chiusura dellaccesso pedonale dall'androne condominiale ubicato
al civico 7 di via Riesi (cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato attuale dei beni).

Bene " 2

Trattasi di porzione di fabbricato residenziale (cat. Ad) situata a Gela nella wia Monza (angolo via
Riesi), ubicata al piano primo di uno stabile articolato su 4 livelli fuori terra, composta da cucina (18,60 maq)
e ambiente pranzo-soggiorno (21,00 mag), e dotata di n® 2 distinte scale interne per l'accesso al piano
sottostante (piancterra) e a quello soprastante (secondo piana), il tutto per una superficie commerciale di
circa 52 ma.

Il bene di che trattasi risulta, altresi, prowvisto d balcone (5,20 mqg) con affaccio sulla via Monza.

Al suddetto immabile, allo stato attuale, si accede esclusivamente dallunitd immokiliare sottostante
Lubicata al piano terra (bene n® 1) mediante scala interna, in quanto & stata operata la chiusura dell'originario
ingresso dal vano scala condominiale ubicato al civico 7 di via Riesi (cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato
attuale dei beni).

Bene " 3
Trattasi di porzione di fabbricato residenziale (cat. Ad) situata a Gela, nella via Monza (angolo via
Riesi), ubicata al piano secondo di uno stabile articolato complessivamentes su 4 livelli fucri terra, composta
da due camere da letto balconate, rispettivaments d 14 00 mg e 11,80 mg, ripostiglio (7,20 mq) e servizio
igienico (9,30 ma), il tutto per una supericie commerciale di circa 50 mg.
Il bene di che trattasi risulta altresi provyisto di balcone (5,30 ma) con affaccio sulla via Monza.
Al suddetto immaobile, allo stato attuale, si accede esclusivaments dalle unita immaobiliari sottostanti,
mediante le scale interme, in quanto & stata operata la chiusura dell'oniginario accesso dal wano scala

condominiale ubicato al civico 7 di via Riesi (cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato attuale del beng).

TIPOLOGIA STRUTTURALE E COMPONENTI DELL'EDIFICIO

Tipologia strutturale prevalente: muratura porfante iZondizioni: Suone
bur perimetrali. prevalentemente infonacatl ma privi di infegoiatura Condizioni: discrele
Copentura: feffo plana sormaontato da teffoia "chiusa” abusiva Condizioni mediacr
COMPONENTI EDILIZIE E FINITURE

Fortoni ingresso: pedonale indinendente blindatadeqgno

Infissi esterni: prevaleniemente, felaio in metalo; vefro doppio; oscuramenta persiane

Procedura esecutiva immaobiliare n® 28,/2020 R.G.Es. del Tribunale di Gela pag. 3di 12

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

) -

y
1&',« Firmato Da: DE MARTIMNG CATALDO Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 221235062 3f48bd5

L=



Infissi interni: prevalenfemsente porte In lsgno

Favimentazione interna: prevalkehiemeante gres ceramico

Rivestimenti interni; plasirefe (angolo coffura g baon))

IMPIANTI

calorefraffrescamento; impianto aufonomo - alimentazione caldala a gas e pompa di calore  slefrica -
diffusione calore radiatorl e spiit a parefe

candizioni: scadentl - incormpliati a/o non funziohant!

Idrico-sanitario; presente condizioni: buone

Elettrica: fubazion! ed apparecchi soffofraccia condizioni: buone

Fer l'adempimento dedli obblighi tributari ai fini VA, il trasferimento dell'immobile del debitore
esecUtato soggetta privato & un'operazione fuor campo IVA per carenza del requisito soggettiva.

QUESITO n. 3 - Immobili ante 67, verifica data di inizio costruzione

"Proviveda fesperto ad indicare per fe costruziond iniziate anteriormente #f 2 seftemfre 1967 {3 oata oi infzio deffe
cosfruziond, anche in base ad efementi presuntivi, ove non sia reperitife {3 dichiarazione sostitutiva deff'atio notorio di
cui aff'art. 40 deffa L. 47/1985;"

In proposito, sirappresenta che la costruzione del piancterra (bene n®1) & del primo piano (bene
n°2) & iniziata in epoca anteriore al 2 settembre 1967, come si evince dal MNulla osta per esecuzione lavori
edili (pratica n® 780) rilasciato in sanatoria dal Comune di Gela, in data 05/10/1265 (cfr. Allegato n® 6 — Nulla

Osta per esecuzione lavor edili in sanatoria).

QUESITO n. 4 — Verifica regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico

"Frovveda ['esperto ad accertare, per fe costruzioni iniziate successivamente afla data di cul af punfo 3, gff estremi
deffa ficenza o deffa concessfone edifizfa; evidenzi in ognf caso {'eventuale assenza df ficenza o fe reaffzzaziont
effettuate in difformita deffa stessa ed in talf casf spedifichi 'epoca of realizzazione deff'opera e/o deffa sua ufimazione.
In caso df opere abusive effettul if controffo deffa possikifita df sanatoria & sensi deff'art. 36 def decrefo del Fresidente
deffa Repubblica & givgno 2001, n. 380 e gif eventuall costi defia stessa; afirimenti, verifichi {'eventuale presentazione
df fstanze di condono, indicando if soggetio istante e fa normativa in forza deffa quale (fsianza sia state presentata, fo
stato def procedimento, | costf per i conseguimento def Htofo in sanatoria e fe eventuali obiazionf gia conisposte o da
corrispondere; in ognf affro caso, verifichi, af fini defla istanza df condono che {‘aggiudicatario possa eventualmenie
preseniare, che gff immobili pignorati =i trovino neffe condizion! previste daffart. 48, comma 5 def decrefo def
Fresidente deffa Repubhfica & giugno 2001, n. 380, spefficando i costo per if conseguimento def tHtofo in sanatoria;®

L'area di sedime su cui insitono gli immobili staggiti ricade in zona "B1.1" - Tessull urbani storicizzat
satur del vigente PRG del Comune di Gela, normata daglia rit. 34 e 35 delle N TA. di piano.

In relazione alla verifica regolarita dei beni sotto il profile urbanistico, gquanto al piancterra & al primo
piano, sirileva che gli stessi sono stati realizzati in assenza del prescritto titolo abilitativo e per tali opere &
stato rilasciato dal Comune di Gela in data 057101965 il Mulla osta per esecuzione lavon edili in sanatoria
(pratican® 750).

Anche il secondo piano e il terzo piano (quest'ulimeo non oggetto della presents procedura
esecutiva) sono stati realizzati in assenza del prescritto titolo abilitativo, & per tall opere & stata presentata
Domanda di condono edilizio, ai sensi della L. 47/85, <[ GGG " data 20/04/1986, assunta
al protocollo del Comune di Gela con il numero 21.035 volta ad ottenere il rilascio della concessione edilizia
in sanatoria.

La suddetta domanda di condono edilizio & stata dichiarata improcedibile, ai sensi della L. B62/96
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art. 2 comma 37 lettera ), con nota prot. n® 96269 del 27/07/2016, notificata in data 04/08/2016, stante
l'assenza agli atti della pratica della minima documentazione di legge.

Fer la definizione della pratica d condono, relativamente al secondo piano, occorre trasmettere
all'ente |la documentazione richiesta con nota prot. n® 116815 del 06/11/2018, notificata il 16/11/2018 (cfr.
allegato n® 7 - domanda di condono edilizio), ad eccezione del cedificato di idoneita statica gia presente in
atti, poiché trasmesso con nota prot. n® 64189 del 11/06/2013.

Sl evidenzia, altrest, che relativamentes al terzo piano (non oggetto della presente procedura) risulta il
rilascio della concessione edilizia in sanatoria n® 10103 del 1612720149,

Risulta interamente versata l'oblazione autodeterminata, pari ad € 572 62 (in lire 1.108 . 745) come da
attestazione e contegqi verificati dall'ente che si allegano alla presente relazione {cfr. Allegato n® 7).

Stante le superfici dichiarate in via presuntiva, potrebbe risultare un oblazione residua ancora da
versare pan a circa € 50,00, comprensiva dell'interesse legale decorrente dalla data di presentazione della
domanda.

Invece, interamente versati risultano gli oner concessari, per un importo (relativamente al secondo
piano) pari ad € 124,05 (in lire 240.195%).

L'ordine di grandezza dei costi relativi alla definizione della pratica di condono edilizio & par ad €
200000

| suddetti costi sono relativi all'onorario professionale per la definizione della pratica di condono
edilizio, stimato in € 1.95000 & al pagamento della somma chlativa eventualmente dovuta a conguaglio, pari
a€ 50,00

Successivamente alla realizzazione della costruzione song state realizzate le seguenti opere, in
mancanza di autorizzazione.

+  Fignoterra modifica del prospetto nord, diversa distribuzione degli spazi interni, rialzo di circa 40
cm della gucta di pavimento rispetto al piano stradale, realizzazione ex novo di servizio igienico,
realizzazione di un soppalco non abitahbile nell'ambiente adibito a ripostiglio, realizzazione di scala
interna in muratura per l'accesso al primo piano, bucatura di porzione del solaio intermedio tra
pianoterra & primo plano necessaria per linserimento della scala interna, accorpamento alle Ul
Ubicate al primo piang & al secondo piano, chiusura del wano pora di accesso dalla scala
condominiale.

S ewidenzia inoltre che la camera da letto ed il bagno ad uso esclusiva, allo stato attuale, non

rispettano | requisiti igienico-sanitari necessari per ottenere 'agibilita dei locali, precisaments |a

camera da letto non dispone di adeguata asrazione naturale (sup. finestrata minore di 1/8 della
superficie di pavimento), mentre il bagno risulta sprowvvisto di impianto di aspirazione meccanica, &
pertanto necessitano di adeguamento.

+  FPrimo piano diversa distribuzione degli spazi intemni, modifica del prospetto ovest attuata
mediante la chiusura del vano finestra del preesistente wi.c. accorpamento con-le u.i. del primo &
del secondo piano mediante la bucatura di porzione di entrambi | solai e la realizzazione di scala
interna per laccesso al secondo piano, chiusura del vano portta di accesso dalla scala
condominiale, allargamento del vano porta di collegamento tra l'ambiente soggiomo-pranzo e 1a

cucina.
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S evidenzia, inoltre, che il primo piano, nello stato di fatto accertato dallo scrivente sulla base delle
valutazioni visive e dimensionall in sede di sopralluogo, non risulta corrispondents agli elaborati
grafici allegati al Mulla osta n® 780 sopra indicato ed estrattc dal Comune di Gela, in data
OX02/2023 in particolare si precisa che & stata accertata un'altezza di 312 cm tra il calpestio &
lintradosso del soffito, mentre l'altezza autorizzata & pari a 300 cm.

Tuttavia, trattasi, a parere dello scrivente, di una piccola difformita rispetto a quanto assentita con il
summenzionato Mulla osta, probabilmente, tale da non costituire viclazione edilizia ai sensi dell'art.
34-his, comma 1, del D.PR. 380/2001.

+  Secondo piano. diversa distribuzione degli spazi interni, bucatura del solaio di calpestio, modifica

del prospetto ovest mediante chiusura di un vano finestra e apertura di un nuovo vano finestra per

esigenze legate alla mutata distribuzione degli spazi interni, chiusura wano porta di accesso dal vano

scala condominiale.

Sulla scorta delle normative vigenti, previa definizione della domanda di condono & adeguamento
alle norme-igienico sanitarie della camera da letto e del bagno ad uso esclusivo ubicatl al piancterra, tali
difformita risultano sanabili, ai sensi del'art. 37, comma 4 del DPR. 380/01, presentando al S1UE. del
Comune di Gela la S.C.1.A N sanatoria, & versando, a titolo di sanzione, una somma non superiore a€ 5.164
e non inferiore a € 516, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione allaumento di valore
dell'immaobile valutato dall'Agenzia delle Entrate.

L'ordine di grandezza dei costi relativi all'adeguamento alla norme igienico-sanitarie & pari a
circa € 3.000, mentre | costi per la regolanzzazione delle dfformita sanabili ammontano a € 2.000 00,

| costi stimati per la regolarizzazione delle difformitd rilevate in fase di sopralluogo sono relativi agli
onorar professionali per la pratica edilizia, mentre non comprendono, in guanto non gquantificabili a priorn, le

sanZioni.

QUESITO n. 5 — Certificato di destinazione urbanistica

"Provveda ad affegare per § terveni if certificato di destinazione urbanistica rifasciato dal Sindaco competente ai sensi
deff'art. 18 dellz Legge 47/1985;"

Mon ricorre il caso.
QUESITO n. 6 — Identificazione catastale

"Provveda ad ideniificare catastalmente fimmobife, previo accerfamento delff'esatia rispondenza del dafi specificati
neff'atfo oi pignoramento con fe risuftanze catastall, indicando gfi ufferior! efementi necessar per f'eveniuale emissione
def decreto di frasferimento ed eseguendo fe variazioni che fossero necessarie per {‘aggiornamento def catasto, i
compresa fa denuncia al NLC.EU. in refazione affa fegge n. 124%/3%, offre ad acquisire fa refatfva scheda ovvero
predisponendola ove mancante; provveda in caso of difformita 0 mancanza of fdonea planimetria def bene, alla sua
correzfone o redazione e, in caso df oggettiva impossibifita, ne indichi fe ragionf ostative;”

Bene n° 1:

Il bene immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Gela (D960} al foglio 183,
particella 1162, subalterno 1, piano T.

S & accertata l'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze
catastali.

S & proweduto ad acquisire la planimetria catastale del bene pignorato (cfr. Allegato n® 3)

La suddetta planimetria risulta diforme dallo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo, pertanto, il
sottoscritto ha provveduto a redigere idonea planimetria del bene {cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato
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attuale dei beni).

Bene n® 2:

Il bene immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Gela (D960 al foglio 183,
particella 1162, subalterno 2, piano 1.

S & accertata 'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze
catastali.

S & provveduto ad acquisire la planimetria catastale del bene pignorato (cfr. Allegato n® 3).

La suddetta planimetria risulta difforme dallo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo, pertanto, |l
sottoscritto ha provveduto a redigere idonea planimetria del bene {cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato
attuale dei beni).

Bene n* 3;

II'bene immokile & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Gela (D960} al foglio 183, particella
1162, subalternao 3, piano 2.

S & accertata l'esatta rispondenza del dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze
catastali.

S & provweduto ad acquisire la planimetria catastale del bene pignorato (cfr. Allegato n® 3).

La suddetta planimetria risulta difforme dallo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo, pertanto, |l
sottoscritto ha provwveduto a redigere idonea planimetria del bene {cfr. Allegato n® 4 - piante dello stato
attuale dei luoghi).

S evidenzia che in tutte le planimetrie acquisite sussistono difformita rilewvanti, tali da influire sulla
determinazione della rendita catastale, & da dar luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria
catastale ai sensi della vigente normativa.

L'ordine di grandezza dei costi relativi alla regolarizzazione catastale & pari ad € 200,00,

| suddetti costi sono relativi all'onorano profesionale per la presentazione della pratica DOCEA & al
pagamento dei diritti catastali.

QUESITO n. 7 — Titolarita dell'immobile e divisibilita in natura

"Proviveda ad appurare, sufla scortd deffa documentazione delf'Agenzia def Territorio, se aff'atfo deffa notifica oef
pignoramento parfe esecufafa era infestafaria degli immobili sftessi in forze ad un atfo regofarmente frascritto,
indicando gff eventuali comarogrietari indivisi. In taf caso [f'esperfo deve precisare se @ gquota in Hiolarita
deff'esecutato sia suscettihife of separazione in nafura (atfraverso dfoe fa materiale separazione of una porzione df
valore esatfamente pari alfa guota). L'esperto deve infine chigrire gia in tale sede se fimmobife risulti comogamente
divisibife in porzioni di valore simifare per clascun comproprietario, predisponendo se def caso una bozza df progetio di
divisione;:"

Dall'esame della documentazione visionata emerge che al'atto della notifica del pignoramento gl
esecutati erano intestatari per lintera quota dei beni immobili staggiti, in forza dell'stto di compravendita del
13022008, repertorio 29525/22063, rogante notaio Gian Vincenzo Pisa di Miscemi, trascritto presso la

Conservatoria dei Redgistri Immobiliari di Caltanissetta il 14/03/2008 ai nn. 3643 registro generale & 2601
registro particolare.
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QUESITO n. 8 — Provenienze ventennali e formalita pregiudizievoli

"Froviveda a verificare f'esatfa provenienza def beni immobifi mediante fa ricostruzione anafitica defle vicende refative
alfe frasorizioni ed alffe fsorizioni ipotecarie ne! ventennio antecedente af pignoramento, fa sussisienza of oneri pesi,
servitr attfve /o passive, dirftt df usufrutto, uso e akitazione e quindi ad indicare f'esistenza df formalita, vincofl e
oneri, anche of natura condominiale, che saranno canceffali o che comungque dsufferanno non  opponibili
aif'acquiranta”

| beni pignorati sono peryenuti:

I (1 iena proprieta per l'intera quota in regime patrimoniale di
comunione legale dei beni in forza della
+  TRASCRIZIONE nn. 364312601 del 1410312008, nascente da atto di compravendita del 13/03/2008,

notaio Gian Vincenzo Pisa di MNiscemi, registrato a Gela il giorno 13/03/2008 al n® 818, dg [——"
]

L L A A

NN I piena proprieta per l'intera quota in forza della

* TRASCRIZIONE nn. 811816890 del 19/09/1997 del verbale di pubblicazione testamento del

9997 rep. 6’]_083, notaio Giuseppe Cancilleri di Gela, da _

s © o) Lta dalla

— TRASCRIZIONE nn. 754816263 del 06/0712023, nascente da atto di accettazione tacita di eredita
del 13/03/2008 repertorio n. 39%52%, notaio Gian Yincenzo Pisa di Miscemi;
La dichiarazione di successione regolarments volturata in catasto, non risulta tuttavia trascritta.

_— | il suolo edificakile, distinto in catasto al foglio

183 particella did, in forza della

+ TRASCRIZIONE nn. 16188114707 del 20i11/1963, nascente da atto di compravendita del
07/ 111963, notaio Vincenzo Cricchio di Niscemi, da \ I

FPertanto, risulta verficata la continuita delle trascrizioni nel wventennio anteriore alla data del
pignoramento.
Mel periodo ultraventennale preso in esame gli immobili staggiti hanno formato oggetto delle

seguenti formalita pregiudizievoli

+  |SCRIZIONE nn. 36441663 del 141032008 — Ipoteca volontaria nascente atto di mutuo del
130372008, rep. 39526, MNotaio Gian Vincenzo Pisa, a favore di Intesa Sanpaoclo spa. - Milano,

contro <

e e T

+  TRASCRIZIONE nn. 514113277 del 10106/2020 — Pighoramento a favore di Penelope SPY srl.
con sede in Conegliano contro ([

QUESITO n. 9 — Valutazione estimativa dei beni

Frowveda a determinare if vafore oeglf immobiff pignorati. Af sensf del noveffato art. 569 c.p.c. Nefla determinazione def
valore of mercato {'Bsperfo procede af calcofo delfa superfice delfimmobife, specificando quefla commerdale, if valore
per mefro guadio e ff valore complessivo, esponendo analiticamente gff adeguamenti e fe correzioni defla stima, il
compresa fa riduzione def vafore df mercato paraticata per {@ssenza deffa garanzia per vizf del bene venduto, e
precisando taff adeguament! in manifera distinta per gff oneri di regofarizzazione urbranistica, o sfato d'uso e df
manutenzione, fo stato di possesso, { vincoff e gff onerf giuridici non efeiminafilf nef corso def procedimento esecutivo,
nonche per fe ventuali spese condominiali insofute;”

Scopo della presente valutazione & quello di determinare per gli immobili staggiti il prezzo da porre a
base d'asta per la vendita, pertanto, l'aspetto economico da considerare & il pil probabile valore di mercata.
Secondo la definizione delle Linee Guida ABl rilasciate il 14412/2015 11 Valore di Mercato & «l'importo
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stimato al guale l'immobile werrebbe wvenduto alla data della walutazione in un'operazione svolta tra un
venditore & un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione
commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e
S5enza essere soggette a costrizionis.

La valutazione & generalmente effettuata secondo il metodo comparativo. In base a tale criterio il
valore dell'immobile deriva dal confronto con le quotazioni correnti di mercato relative ad immaobili assimilakbili
(comparables), attraverso un processo di "agdgiustamento” che apprezza le peculiarita dell'immobile oggetto
di stima rispetto alle corrispondenti caratteristiche dei comparakbles.

Il piu probabile valore di mercato degli immobili & stato ricavato, dungue, moltiplicando il valore
unitario cosi determinato per la superficie commerciale.

Al fine di tenere conto delle modalita di vendita dei beni, si & proceduto, inoltre, ad individuare il
Valore di Vendita Forzata (linee guida ABI punto A.1.4), denominato ahche Valore di Realizzo.

Fer walore di wendita forzata si intende la somma ottenibile per limmaobile nei casi in cui, per
qualsiasi ragione, il venditore & costretto a cedere l'immobile.

La stima & stata condotta sulla base delle risultanze del sopralluogs presso gl immaobili stagaiti & di
indagini di mercato effettuate nella zona interessata, con riferimento alle quotazioni correnti; lindagine &
stata svolta anche interpellando, con la necessaria riservatezza, intermediari ed operatori del settore
immaobiliare e verificando ove possibile casi di transazioni recenti.

Da tali analisi si & appurato il valore unitario a metro guadrato attuale di mercato per gli immaobili
awventi le caratteristiche di guelli in esame.

Fer cul, prendendo in esame | cespiti staggiti, si ha:

APPARTAMEMN TO
Dati catastali | Piano | Destinazio | Superficie | Coefficiente | Superficie
ne d'uso effettiva di rettifica | commerciale
{mq) (%) {mq)
Fgl. 183, part. wani
Sl terra S 50,67 100 50,67
F%'iﬁlgggahpa;t' primo | balcone 5,30 30 1,50
Fgl. 183, part. ; wani
1162 sub, o primo prindipali 50,67 100 50,67
F'?‘L'iﬁlzagaga;t' secondo|  balcane 5,30 30 1,59
Fgl. 183, part. wani
1162 =uh. 3 secondo principali 45,85 100 43,85
Totale Valore Valore totale
superficie unitario {€)
commerciale {€/mq)
{mq}
158 653,59 100.000,00
Cost di regolarizzazione 4,.500,00
Costi di adeguamento 3.000,00
Valore di mercato 02.500,00

1 L'ordine di grandezza dei costi relativ alla regolarizzazione comprende gli onorari professionali per la definizione della dom anda di condono
edilizia, per la SCIA In sanstoria e per la presertazgione della pratica di regaolarizzazione catastale (DOCFA), nonché il pagamento della somma oklativa
evertualmente dowita & conguaglio (€ 50), a cui dowanno aggiungersi gli irteressi legali che matureranno fino alla data del pagamento ed infine, il
pagamento dei diritti catastali (€ 50,007
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Fertanto, il walore complessivo, in cifra tonda, del bene staggito & di € 3250000 (Euro
MovantaduemilacinguecentofOO) .

Mentre, il presumibile valore di "vendita forzata™ tenuto conto della domanda di mercato esistente,
& indicabile nell'80% del valore di mercato stimato & dunque in € 74.000,00 (Euro Settantaguattromilafio).

La vendita def suddett! benf dovra essere fatta nello stato df fatto e df dirftto in cul sf trovano, a
corpe e non 8 misura, con tulte fe eventuall pertinenze, dipendenze, accession!, ragion! ed azlon!, serviti

attive e passive, apparentl e non apparent!, come pervenute e godute dal debitore, le eventuall
differenze df misura non daranno luoge ad afcun Hsarcimente, indennita o riduzione del prezzo.

QUESITO n. 10 - Divisione in lotti

Indichi lopportunita di procedere allz vendita i un unico lotto o in pit loltl separall (spegandone la ragionl, predizponends nognl
caso un piano o vendita dellimmobile e del ot provwedendo, ove necessato, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice"

Zonsiderate la natura & le caratteristiche dei beni oggetto di stima, ai fini di un miglior realizzo, si
consiglia la formazione di un unico lotto di vendita:
Leotto Unico - Quaota pari a 141 del diritto di proprietd su abitazione, situata a Gela nella via Monza n® 163,
distribuita su tre livelli (pianoterra, primo piano & secondo piano), parte di un fabbricato residenziale di
maggiore consistenza (4 piani f1.), con accesso indipendente dalla via Monza snc e n® 163, L'abitazione
cansta di cucina, pranzo-soggiormo, tre camere da letto, due ripostigh e tre servizi igienici, di cui uno ad uso
esclusivo della camera ubicata al pianoterra. Dispone, inoltre, din® 2 balconi con affaccio sulla via Monza. Il
tutto per una superficie utile di circa 116 mg ed una superficie commerciale di circa 153 mqg.

Identificata al Catasto fabbricati del Comune di Gela al foglio 183 particella 1162

+  subalterno 1, via Monzan® 163, FT;
« subalterno 2, via Maonza, p. 1;
+  subalterno 3, via Monza, p. 2.
Confina con la wia Monza a nord, con la particella 1163 ad est, con la particella 1161 a sud & con la

via Riesi ad ovest, salvo altri. Prezzo a base d'asta € 74.000,00.

QUESITO n. 11 - Stato di possesso del bene

"Provveda ad accertare lo dato oi possesso del bene, con l'ndicazions, se ococupato da terz), deltitolo in base al quale If compendio &
occupato, con particolare tfenmento allesidenza di contrattl registrall in data antecedente al plgnoramento; laddove gl Irmmolill siano
occupat! in base ad un contratio di afftto o locanone, ove possibile b alleghi @ comungue verfichi sermpre la data di registrazione e la
scadenza del contratto, e data of scadenza per feventuale per leventuale disdelta, leventuak data df rilascio fissata o o stato delis
causs eventlalments in corso per il rilascio, & rispondenza del canone al valare di mercato &l momento dellz conclusions del contratto
e, In caso hegatvo, la differenza napelto a tale valore, nonche lesidenza di formalta, vincoll ed onerl, anche o natura condominia ke,
gravantl swl bene che resteranno a carico dell'acquirente, Wi compres! I vincoll derivantl da contrattl incidenti swlls attitudine edificatoris
dello stesso o I vincoll conness! con I suo carattere storico-artistico, Verfichi in paricolare a8 [ beni plgnoratl slano gravat! dal censo,
lvalio 0 uso clvico & 58 vi sl stata affrancazione da tall pesi, ovvero che il dinfto swl bene del debitore sa df proprieta ovwero derivante
da alcuno del suddetts titoll. Speclichi MNmporto annuo dalle spese fisse o gestione o di mantenzions, nonche circa lz sussistenza df
evaniuall spese siraordinarie gia deliberate anche se il relatvo debito non siz ancora scaduto, su eventuall spess condominiall non
pagate negli wtimi due annl anterion alls data della perizia, sl corso df eventuall procedirenti giudiziant relativi al bene pignorato ™

Quanto allo stato di occupazione, si é accertato che i beni sono cccupati dagli esecutati & pertanto
liberi ai fini della procedura.

QUESITO n. 12 — Procedura espropriativa

Frowveda ad accertare se 1 beni pignoral! slano oggelto o) procedura espropriativa per pubbiica utilta”

Sulla base della documentazione esaminata si pud affermare che 1 beni immobili staggiti non
risultano interessati da procedure espropriative.
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QUESITO n. 13 - Documentazione fotografica e planimetrie dei beni
"Frowveds ad allegare g planimetrie degll immobill ed una congriua documentazione fotografica che idoneamente | raffigurl”

La documentazione fotografica dei beni immobili & posta nell'allegato &, le planimetrie catastali
nell'allegato 3, le piante dello stato attuale dei beni sono presenti nell'allegato 4, mentre | progett

architettonici di cui al nulla osta lavori edli figurano nell'allegato 6.

QUESITO n. 14 — 5cheda descrittiva del lotto

"Frowveds a depositare una ssparata e succinta descrizione del bito, owwero del lotti formall, con indicanione dalio stalo di occupazione
da parte dellesecitato o diterzi con i prezzo di slima loro attribuito, nella quale sars indicata tra l'attro anche I contesto in o gl stess!
aono ubical, seconda Jo schema consueto per la pubblicazione del bandi di vendita immobiliare;"

iZon riferimento al piano di vendita, descritto nella risposta al quesito n® 10, & stata predisposta ed
allegata alla presente relazione una separata e succinta descrizione del lotto formato secondo 1o schema

consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare {cfr. Allegato 12).

QUESITO n. 15 — Check list art. 567 c.p.c.

"Alfeghi aftresi fa check fist def prindpali controlf effetiuati sullz documentazione df cui alf'articolo 567 I co. c.p.c. in
modalffta tefematica PCT e un fogho riassuntivo df tutt gff identificativi catastall del benf gerfidat”

Congiuntamente al custode giudiziario, ai fini della verifica della completezza e adequatezza, si &
proceduto ad aggiornare la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articolo
567 1l co. cp. ¢ (cfr allegato 11).

Inoltre, & stato predisposto un foglio riassuntivo degli identificativi catastali del beni periziati {cfr.
allegato 137 .

QUESITO n. 16 — Corrispondenza tra dati

“Werifichl la correttezza dei dati Hportati nellatto di pignorameto e nella nota di trascrizione (o, in caso o procedure runite, nel shgoli ait!
di pighoramento e nelle note df trascrizione), in particolare accertando che I pighoramento abibia colpito quote seeltantl al debitore &
che wia sla corrlgpondenza tra i singolo atto di pignoramento e Iz relaliva nota, "

Dagli accertamenti esperiti si & appurato che risulta verificata la correttezza dei dati riportati nell'atto
di pignoramento, | quali individuano senza errori | beni e la quota di spettanza dedli esecutati, ed accertata la

corrispondenza di tali dati con guelli indicati nella relativa nota di trascrizione.

QUESITO n. 17 - Certificazione energetica
‘Accerty altresi i C.TU. se Nmmobile oggetlo di stime 33 0 meno In regola solto i proftlo energetico Indicandone la classe di
Hfenmento e nel caso in cui manchi provveda a predigoorio.”

Bene n" 1
=i segnala che l'unita immobiliare & sprowyista di cerificazione energetica, pertanto, il sottoscritta in
qualita di tecnico abilitato, regolarments iscritto all'elenco dei soggetti abilitati alla certificazione energeatica
dedli edifici tenuto dalla Regione Siciliana, ha provveduto a redigere | Attestato di Prestazione Energetica.
Dal suddetto attestato (cfr. Allegato n® 8/a) emerge che |'abitazione di che trattasi & un edificio in

classe energetica E con un indice di prestaziona energetica globale non rinovabile di 113,85 KWhim? anno.

Bene n® 2
=i segnala che l'unita immobiliare & sprowyista di cerificazione energetica, pertanto, il sottoscritta in

qualita di tecnico abilitato, regolarments iscritto all'elenco dei soggetti abilitati alla centificazione energeatica
dedli edifici tenuto dalla Regione Siciliana, ha provveduto a redigere | Attestato di Prestazione Energetica.
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Dal suddetto attestato (cfr. Allegato n® 8/b) emerge che |'abitazione di che trattasi & un edificio in

classe energetica E con un indice di prestazione energetica globale non rinovabile d 8542 Kahim? anno.
Benen" 3

Si segnala che l'unita immobiliare & sprowvista di certificazione energetica, pertanto, il sottoscritto in
qualita di tecnico abiltato, regolarmente iscritto all'slenco dei soggetti abilitati alla certificazione energetica
degli edifici tenuto dalla Regione Siciliana, ha provveduto a redigere |' Attestato di Prestazions Energetica.

Dal suddetto attestato (cfr. Allegato n® 8/c) emerge che l'abitazione di che trattasi & un edificic in
classe energetica E con un indice di prestazione energetica globale non rinovabile d 76,78 Kevhim? anno.

CONCLUSIONI

Il sottoscritto, consapevole di avere svolto scrupolosamente le indagini, le werifiche e le ricerche utili
alla procedura, rassegna la presente relazione ed i relativi allegati.
Allegati:

1) Estratto di mappa catastale,

14} Ricewuta di avvenuta consegna della relazione al creditore procedente;

2 wisure catastali storiche;
21 Planimetrie catastali;
4 Piante stato attuale dei beni;
5)  Rilievo fotografico;
5] MNulla osta per esecuzione lavori edil;
7} Domanda di Condono edlizio (L. 47/85);
2] MN*3 Alttestati di prestazione energetica APE.;
9 Cerificato di stato civile;
10} Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio;
1) Check list documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.
12) Descrizione succinta del Lotto;
13) Foglio rassuntivo identificativi catastali;
)
)

15) Ricevuta di avvenuta consegna della relazione al dekitor,

Con osservanza

Gela, 1 23 gennaio 2024 [esperto stimators
{Coft Arch. Cataido De Marfing)
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