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. MLmo sig, Giudice dell’Esecuzione del
Tribunale di Gela dott.ssa Patrizia Castellano

Oggetto: Esecuzione immobiliare R.G. N° 7/2025, promossa dade s zot T T R L Y

EEEERLE el o e e

PREMESSA

Nell’esecuzione immobiliare in oggetto il Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Gela
dott.ssa Patrizia Castellano all’udienza del 04/12/2025 ha disposto la no;nina del sottoscritto dott.
ing. Emanuele Raniolo, con- studio in Gela nella via (5. Rossini n® 43, ed iscritto all'ordine degli
Ingegneri della Provincia di Caltanissetta al n® 1313, a consulente tecnico.

1l sottosc'ritto prestava il giuramento di rito e gii veniva affidato il seguente incarico:
a) “Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuia necessaria,
pi'oce_da Pesperto in primo luogo ;zl controllo della completezza della documentazione di cui

all 'articolo. g67 secondo comma, del codice di procedura civile, Segnalando immediatamente al

B T Y

giudice quelli mancanti o inidonei.

In particolare, Pesperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL
sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato,

oppure:

~ se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni), esperto deve precisare in riferimento a
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ciascuno degli immobili pignorati: o .

« se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a rifroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto cﬁe risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo consideraio; o

» se la certificazione delle frascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atfo di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno vemti anni la
tmscriz_ioﬁe del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggeito che risulti
proprietario (sulla scorta dei pugblici registri immobiliari} per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), ['esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

* se lg certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

b} In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Iestraito
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e estratto
cata}ﬁfegst(;‘z%oéféfsﬁdk%gﬁze deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

c¢) Nel caso di deposito della certificazione nétarile sostitutiva, [’esperto deve precisare se i dati
catastali attiali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

d) In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato

di stato civile dell’esecutato.
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e) In difetto, I'esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel

modulo di controllo delia documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal

certificato.

# Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e f;rmo

restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) Uesperto deve acquisive il certificato di

matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle

anno;‘azionf a margine.

g) Laddove risulti che alla dd;a dell’acquisto ['esecutato fosse coniugato in regime di comunione

legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, esperto indichera

tale (L:ircostanza'al creditore procedente ed al G.E.

)

i) Compiuto questo preliminare controllo provveda ['esperto:

J} 1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pit: precisamente

alf ‘esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di
o w—%}“«’»‘”ﬂ%

uno o pin lotti per‘?d'vendita identificando i nuovi confini ¢ prowedendo previa qutorizzazione del

giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione

estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

k) 2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche vggettive

dell’immobile in velazione all’art, 10 D.PR. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad

LVA., overo nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di

esercizio dell’opzione IVA per ['imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall ultimazione

della costruzione o del ripristino
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1) 3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle

costruzioni, anche in base ad elementi présszivi, ove Hon sia reperibile la dichiarazione sostitutiva
dell’atto notorio di cui all'art, 40 della L. 47/1985;

m) 4} ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di ciu‘ al punio 3; ;g*li
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di
licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di
realizzaéione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo
della possibilita di sanatoria az sensi deil'arficolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione
di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia' corrisposte o da corvispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della
~istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati

si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, delia legge 28 febbraio 19835, n.

.

47 ovvero dallGEIBSS; comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.

380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

n) 3) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione wrbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

o} 6) ad identificare catastalmente l'immobile, previo accertamento dell esaita rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriovi elementi
necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che

Jossero necessarie per [l'uggiornamento del catasto, vi compresa la denuncia al N.C.E.U. in

5
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relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove

mancante; provveda, in caso di difformita o” mancanza di idonea planimeiria del bene, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilite, ne indichi le ragioni ostative; -

p) 7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell Agenzia del Territorio, se éll ‘atto della
notifica del pignoramento parie esecutaia era intestataria degli immobili stess.i in forza ad un atto
regolarﬁzente trascritto, indicande gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso 'esperto deve
precisare se la quotain tilolarita dell esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
cioé la materiale separazione di zma porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto
deve infine chiarive gid in tale sede se l'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di
valore Sim;'lare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divisione;

g) 8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle

vicende relative alle frascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al

pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitiy aitive ¢/o passive, diritti di usufrutio, uso ed

oG

abitazione e quindi ad

TRt

ditare Desistenza di Jormalita, vincoli e onmeri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all acquirente;

) 9) a determinare il valove degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella

determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,

specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e di

&
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manutenzione, lo stato di possesso, [ vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo, nonche’ per le eventuali spese condominiali insalute;

s) indichi 'opportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in piit lotti separati (spiegandone
le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell immobile e dei lotti, prov;edendo,
ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa aulorizzazione del Giudice;

i) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca
la planimetria catastale de; fabbrica;

u) 11} ad accertare lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento,; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
coniraito di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdetta, I'eventuale

data di rilascio fissaia o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la vispondenza

_;,;gf:::’gé e

e G R,
R e B e

del canone al valore w mercato al momento della conclusione del éontmtto e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valore, nonché delrz1 ‘esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli _
derivanti da contraiti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del

debitore pignorato sia di proprieti ovvero derivante da alcuno dei suddetti titolf.

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



STUDIO TECNICO DI INGEGNERIA

ing. Emanuele Raniolo

Via G. Rossini .43 - 93012, Gela {CL}
Tel: 388.3496458  e-muoil: gmanuraniolo@gmuil.com  pec: emanggfe.m{wfafa@ingggg.ga

Specifichi l'imporio annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la

sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori aﬁg-data delia
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;r '

v} 12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita;

w) 113) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documeﬁtazz‘one Jotografica che
idoneamente Ii raffiguri;

x) 14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell‘esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro
attribmiito, nella quale sard indicata tra altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
secondo lo schema consuete per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

y) indichi opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piti lotti separati (spiegandone

le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo,

o

R

N e cessani e S Fzazione del Jfrazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

z) alleghi idonea documeniazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca
{a planimetria catastale dei fabbricati;

aa) alleghi una versione della perizia di stima redatta in conformita alla divettiva del Garante per
la protezione dei dari personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza 'indicazione delle generalita del debitore ¢ di ogni altro dato personale

idoneo a rivelare ['identitd di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di

8
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porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’eseciutato ovvero i comproprietari) non previsto

dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetio alla procedura di vendita;

bb) alleghi altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documem‘aziqne di cui
all'articolo 567 II co.cp.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuﬁtz‘vo di tutti ”éli
identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rif o word.zip (sempre che la check list non sia
stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all interno dell’ Ufficio del Processo).

cc) J Acontrollo della documentazione di cui all'art.567 c.p.c. con verifica della compleiezza e
adeguatezza della stessa dovra essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode.

ddj L'esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti ¢ al
debitore, anche se wnown costituito, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata ai sensi
dell'articolo 569 c.p.c. a mezzo posta ovdinaria (al debitore con raccomandata e avviso di
ricevimento se non costituiio a mezzo di procuratore} o per posta eleftronica, nel rispetfo della
‘normafiva, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi.

a{‘“’;.@j%;.:% “
ee) Al esperto

Ko Cbnessst giorni novanta dalla accettazione dell’incarico e del giuramento per
il deposito della relazione tecnica estimativa corn relativi allegati, in modalita telematica PCT. 4
tale fine, all’interno della cd “busta telematica™ che sard depositata dall’esperto, atto principale
sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati
dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati sopra identificati,

avendo cura di seguire le “indicazioni tecniche per gli esperti stimatori relativamente alla

documentazione della perizia di stima da depositare telematicamente” consultabili in cancelleria.
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Dovra altresi essere allegato in formato .rif o word zip un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi

catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione dell ordinanza di vendita;

1 Inoltre I’esperto verifichi la correttezza dei dati riporiati nell atto di pignoramento e ne_lla nota

di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli aiti di pignoramento é nelle note di |
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti ol

debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

- Ac'certg‘, altresi, il C.TU, se l'immobile oggetto di stima sia o meno in regola sotto il profilo

energetico indicandone la classe di riferimento e nel caso in cui manchi provveda a predisporio.

8g) - Il giudice dell’esecuzione, fatte le debite ammonizioni, invita [’esperto ad espletare I'incarico

conferitogli prestando il givramento di rito e lo stesso vi adempie pronunciando la formula: “Giuro

di bene e fedelmente adempiere le funzioni affidatemi al solo scopo di far conoscere al giudice la

veritd”.

ORGANIZZAZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Dopo,‘?xggwﬁfz:lyﬁ{gg !%é gggumentazione allegata agli atti di causa il sottoscritto ha aperto
ufficialmente le operazioni peritali con un sopralluogo fissato per il giorno 31/03/2026 alle ore
16:30, presso il bene immobiliare oggetto di causa, sito a Niscemi in via IV Novembre n. 7,
contraddistinto in catasto fabbricati al fg. 89, particelle 592 sub 18, graffato con la particella 593
sub 6.

11 sopralluogo si & svolto alla presenza dello scrivente C.T.U., dei Custode Giudiziale Avv. Gaetana

Veronica Rita Petta e &g
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Durante il sopralluogo si & avuta la péssibilitd di visionare lo stato dei luoghi, sulla scorta della

documentazione catastale, ¢ di eseguire rilievi fotografici e metrici. Le risultanze sono stafe
annotate nel verbale allegato in calce alla presente relazione. Dalla lettura degli atti di causa risulta
pignorato il seguente bene immobiliare: ‘
1) IMMOBILE: Indirizzo -- Via IV Novembre n. 7, Niscemi Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C/1) Negozi e botteghe: Sez: Foglio: 89

Particella: 592 sub 18, graffato con la particella 593 sub 6.

ACCERTAMENTI PRELIMINARI

Lettera a) — “Elenco iscrizioni o trascrizioni pregindizievoli”

Come si evince dalle ispezioni ipotecarie allegate, sul bene oggeito di perizia, nel ventennio
anfecedente la trascrizione del pignoramento, gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni contro i

sigrii. ] st TR o T

...... : g EREL [T -

- Ipoteca conc. amministrativa/riscossione derivante da ruolo emessa dall’ Agenzia Delle
Entrate-Riscossione il 18Iaprile 2018, Repertorio 11922/6818, iscritta presso 'Agenzia

SR Enlrat“f*l;“nQALTANISSETTA Temtorxo Servizio di Pubblicita Immobiliare i 20

aprile 201¢ " - mei i formalitd in favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE con sede in Roma (RM) — C.F.13756881002 (domicilio ipotecario eletio

VIALE DELL'INNOVAZIONE 1/B ~ MILANO) ¢ contro il signo’sr s =050 oo

~ b il
TR e, 7

- . e —_—

L N EE A S 4

=" ~.per la
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- Ipoteca conc.amministrativa/riscossione derivanie da ruolo émessa dalla Riscossione
Sicilia Spa il 13 gennaio 2020, Repeitorio 1020/2019, iscritta presso 'Agenzia delle Entrate
di CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 24 gennaio 2020

a. i s di formalitd in favore di RISCOSSIONE SICILIA SPA con sede in Ragusa

e _ T, i

il

B L wﬁdw**ﬂ*

“contro il signc 7 T e

- ¢ i e

= i proprietd, per la complessiva somma di Euro

-ﬁ.wj

- Pignoramento immobiliare notificato dall’UNEP Tribunale Di Gela il 27 gennaio 2023,

Repertorio 5, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate di CALTANISSETTA - Territorio

v’? " “‘H&*
signor s

—— M »J';-J

' 2/4 di proprietd; T -

, Q_V-Ww@\ per i diritti pari Wi

di proprieta ciascuno.

Lettera b) — “Estratto catastale attnale e storico”

Dagli estratti catastali riportati in allegato si evince quanto segue:
COMUNE DI NISCEMI

- foglio 89 particella 592 sub 18: categoria C/1 di classe 4. superficie 84 m?.

12
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INTESTATI:

Lettera ¢} — “Certificazione notarile sostitutiva”
Dalla lettura della relazione ex art. 567 c.p.c. rel NG

certifica che, nel ventennio preso in esame, alla data de™ SN si rilevano le seguenti

provenienze e formalita:

che il bene sopra indicato & di esclusiva, piena ed assoluta proprietd dei signori'g

CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicitda Immobiliare il 02 agosto 2006 ai

O i (ormalita in favore di WY

mcmmicmo ipotecario d
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. ) ) % per i diritti AR
in regime di comunione dei beni, per la complessiva somma di Eum
¢

= Jpoteca cone¢. amministrativa/riscossione derivante da ruolo emessa dall’Agenzia Delle

Entrate-Riscossione il 18 aprile 2018, Repertorio m iscritta presso l'Agenzia delle

Entrate di CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 20 aprile 2018 ai

AN di formalita in favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE con sede

1/B — MILANO) e contro il signo

1980, % per la complessiva somma ¢l

CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 24 gennaio 2020 ai
NN.922/46 di formalita in favore di RISCOSSIONE SICILIA SPA con sede in Ragusa (RG) —
C.F.00833920150 ¢ contro il signoc i SSVMIINANE nto SN

i per i di;itti pari

di Euroy )
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= Pignoramento immebiliare notificato "dall’UNEP Tribunale Di Gela il 27 gennaio 2025,

Repertorio 5, trascritio presso I’ Agenzia delle Entrate di CALTANISSETTA - Territorio Servizio

di Pubblicitd Immobiliare il 04 marzo 2025 ai
wxzon sede in Conegliano (TV) — me contro i signori
1m per i diritti pari*di proprieté,w

M peri diritti par‘proprieta ciascuno.

Osservazioni catastali
L’immobile oggetto del pignoramento distinto in Catasto al foglio 89 particella 592 subalterno 15,

catastalmente risultava censito come foglio 89 particella 592 subalterno 15 graffato con la
particella 593 subalterno 5, derivante dalla variazione degli immobili distinti in Catasto al foglio 89
particelle 592 subalterno 2 e 593 subalterno 1. L’immobile distinto in Catasto al foglio 89
particella 592 subalterno 15 graffato con la particella 593 subalterno 5, con variazione del

14. 07 2019 rlsulta soppresso generando I'immobile distinto in Catasto al fogho 89 particella 593

e
ve? i g R

subalterno 6 graffato con la particella 592 subalterno 18.

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA NEL VENTENNIO

nato a

L’immobile oggetto del pignoramento ¢ di titolaritd dei signori

- nata o

PO . rc: i diritti pari gl proprietd ciascuno in regime di comunione dei beni, cui

15

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



STUDIO TECNICO DI INGEGNERIA

ing. Emanuele Raniolo
Vio G. Rossinin.43 - 93012, Gela {CL}

Tel: 388.3496453 e-mail: emanuraniolo@gmail.com _pec: grmanyele raniolo@ingpec.ey

sono pervenuti gli immobili distinti in Catasto al foglio 89 particelle 592 subalterno 2 ¢ 593

subalterno 1, con atto di compravendita rogato dal Notaio Ferrara Filippo il 27 lugtio 2006,

Repertorio # trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di CALTANISSETTA -

&

B di formalita

. Alla signora

BRquanto alienato, era pervenuto in virti: dei seguenti titoli:

i

Quanto i diritti pari ad 1/3 di proprietd relativamente I’immobile distinto in Catasto al foglio 89

particella 592 subalterno 2, con atto di compravendita rogato dal Notaio Pisa Gian Vincenzo il 06

novembre 2002, Repertorio 4 . trascritto  presso . 'Agenzia delle Lntrate di

CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare il 28 novembre 2002 ai

di formalitd;
- Quanto i diritti pari ‘di proprieta relativamente | immobile distinto in Catasto al foglio 89

particella 592 subalterno 2, ¢ quanto i diritti par- di proprieta relativamente 1'immobile

T
S R e Y

)

SR TR s e oy - -
distinto in Catasto al foglic 89 particella 593 subalterno 1, per successione in morte della signora

presentata presso 1'Ufficio del Registro di Roma il 13 maggio 2002 al numero 2 volume 181,

trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate di CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicita

Immobiliare il 24 maggio 2003 af i formalita.

- Quanto t diritti pari ;.dl propricta relativamente I'immobile distinto in Catasto al foglio 89
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particella 592 subalterno 2, per giusti ¢ legittimi titoli ultraventennali. ~

E

Lettera d) — e) — “Certificato di Stato Civile degli esecutati”
Ai fini della determinazione e della verifica delle quote di proprieta deil’esecutato relativamente ai

¢

beni pignorati, si precisa che:

Si allega certificazione anagrafica.

Lettera f) — “Certificato anagrafico degli esecutati”
Dai certificati anagrafici rilasciati dal Comune di Niscemi (CL) ¢ Vittoria (RG), | {5l

Lettera g) — “Notifica del pignoramento al coniuge” L1/
Come si evince dalla certificazione rilasciata dal Comune di Niscemi (CL) il Sigm
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Niscemi il 4} @ a cui non risulta notificato il pignoramento.

£

Si allega certificazione anagrafica.

RISPOSTA AI QUESITI

Di seguito si rispondera ai quesiti posti da! Sig. Giudice per singolo bene.

QUESITO N.1 — “Identificazione del bene”
L’ immobile oggetto della presente consulenza estimativa ¢ coflocato nel Comune di Niscemi.

Il bene immeobiliare e identificati in catasto fabbricati del Comune di Niscemi nel seguente modo:
1} IMMOBILE: Indirizzo — Via IV Novembre n. 7, Niscemi Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C/1) Negozi e botteghe: Sez: Foglio: 89

Particella: 592 sub 18, graffato con la particeila n. 593 sub 6.

QUESITO N.2 - “Descrizione del bene”
Il bene immobiliare oggetto della presente consulenza estimativa fa parte di un fabbricato sito in

Niscemi di seguito meglio descritto.

e N
.,_-,,-m.‘ﬁw' 3”"“‘"-‘5:7 . tr_-"\"g‘

Il fabbricato sito in Niscemi nqgla via IV Novembre n. 7, censito al catasto nei foglio 89 particella
592 sub 18, graffato con la particella n. 593 sub 6 & costituito da un piane fuori terra. La struttura
portanie del fabbricato risulta realizzata in muratura poriante, mentre le tamponature risulta in
conci di tufo, il tutto con tetto a copertura ?iana. Le finiture interne sono di discreta qualita, la
pavimentazione risulta in ceramica. Gli impianti elettrici ed idrici sono sottotraccia. Nello
specifico, P'immobile catastalmente risulta graffato, particella 592 sub 18 categoria C/1 (Negozi ¢

Botteghe), graffato con la particelia 593 sub 6.
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Alla data del sopralluogo il sottoscritto C.T.U., ha accertato una distribuzione interna uniforme alle

planimetrie catastali. L’immobile & posto*in un unico vano senza nessun muro divisorio ed adibito

futto ad attivith commerciale nello specifico centro scommesse 4

£

€ presente un
ripostiglio, un disimpegno ed un we. Il prospetto dell’intero edificio risulta in buone condizioni
come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente.

Si allega documentazione fotografica del bene.

QUESITO N.3 — “Data di inizio della costruzione se iniziate anteriormente al 2 settembre
19677

Da una attenta analisi della documentazione presente all’ufficio Urbanistica del Comune di
Niscemi, il fabbricato oggetto della presente consulenza estimativa risulta costruito in data

antecedente al 1967,

QUESITO N.4 — “Certificato di destinazione urbanistica®

Il fabbricatoosito _nel,coglg; di Niscemi ricade nella zona A2 come si evince nel PRG
o TR T Tt & i

S g L

- foglio 89 particella 592 sub. 18: porzione A2 — TESSUTI URBANI DI PARTICOLARE

INTERESSE STORICO AMBIENTALE.

QUESITO N.5 — “Identificazione catastale del bene”

Come si evince dalle visure catastali riportate in allegato, il bene immobiliare oggetio di
pignoramento ¢ identificato catastalmente come segue:
1) IMMOBILE: Indirizzo - Via IV Novembre n. 7, Niscemi Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C/1) Negozi e botteghe: Sez: Foglio: 89

Particelia: 592 sub 18, graffato con la particelia 593 sub 6.
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QUESITO N.6 — “Quota di possesso del bene”
La quota di possesso degli esecutati syl bene immobiliare oggetto della presente consulenza

estimativa, risultante dalla documentazione dell’ Agenzia del Territorio riportata in allegato (visura

catastali immobili), ¢ la seguente:
1) IMMOBILE: Indirizzo — Via IV Novembre n. 7, Niscemi Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C/1) Negozi e botteghe: Sez: Foglio: 89

Particella: 592 sub 18, graffato con la particella 593 sub 6.

QUESITO N.7 — “Provenienza del bene”
1l bene oggetto di perizia collocato nel Comune di Niscemi, & pervenuto ai Sig.ri Trovato Livio,

Verdura Gianluca ¢ Indovina Gisella nel seguente modo:

l’lﬂ}ﬁgggd&%%cfo dffl (_Eignoramento ¢ di titolaritd dei signori 4§
IR T e Ay

m, per i diritti pari a M di propriets, \gifi

sono pervenuti gli immobili distinti in Catasto al foglio 89 particelle 592 subalterno 2 e 593

subalterno 1, con atto di compravendita rogato dal Notaio Ferrara Filippo il 27 luglio 2006,

Repertorio m trascritto presso ’Agenzia delle Entrate di CALTANISSETTA -
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Temritorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 02 agosto 2006 ai J§§ @ di formalita

dalla signora I 8. Alla signora
- Quanto i diritti pari ad 1/3 di proprieta relativamente I'immobile distinto in Catasto al foglio
89 particella 592 subalterno 2, con atto di compravendita rogato dal Notaio Pisa Gian

Vincenzo il 06 novembre 2002, JB trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate

di CALTANISSETTA - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il jJ Ui

AR di formalita:

- Quanto i diritti pari ad 1/3 di proprieta relativamente I’immobile distinto in Catasto al foglio
-89 particella 592 subalterno 2, ¢ quanto i diritti pari ad 1/1 di proprietd relativamente

I"immobile distinto in Catasto al foglio 89 particella 593 subalterno 1, per successione in

morte della signora §

¥ presentata presso I"Ufficio del Registro di Roma il 13 maggio

2002 al numero 2 volume 181, trascritta presso DI’Agenzia delle Entrate di
CALTANISSETTA - Tertitorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare il 24 maggio 2003 ai

7% di formalita.

- Quanto i diritti pari M di proprieta relativamente I’immobile distinto in Catasto al foglio

89 particeila 592 subalterno 2, per giusti e legittimi titoli ultraventennali.
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QUESITO N.8 — “Valutazione del] bene”

Il bene ¢ stato valutato con il metodo sinfetico-comparativo che tiene conto dei prezzi praticati in
libere contrattazioni di immobili similart che sono stati oggetto di compravendita.APer_ fare ¢id si &
proceduto ad un’indagine di mercato presso operatori economici del settore e studi fecnici, .tenend‘o'
in considerazione i dati fomiti dalla Banca Dati dell’Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate. La stima & stata eseguita in funzione della zona in cui si trovano i fabbricato, il locale di
deposito e i terreni coltivati, dallo stato di conservazione dei beni e dalla prospettiva di utilizzo, ai
quali é stato applicato il valore unitario mediato tra quelli rilevati dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari per i fabbricati ad uso abitative, locale di deposito e terreni coltivati dell’ Agenzia delle
Entrate e da indagini di mercato presso operatori del settore per compravendite aventi
caratteri.stiche analoghe a quelli del bene oggetto di stima. Per le considerazioni sopra descritte

sono stati determinati i seguenti valori unitari che moltiplicati per i rispettivi mq ci hanno dato i

seguenti risultati:
.-feg}ie Particella/sub Superficie in mg Valore stimato €/m* Valere di mercate €
B §%3:%925ﬁ§§qf 84 mq € 820,00 € 68.880,00

Valore di mercato totale: € 68.880,00

I valore di mercato del bene oggetto di perizia ¢ di Furo 68.880,00 (Euro
sessantottomilaottocentottanta/00). 11 trasferimento dell’immobile non ¢ soggetto al pagamento

dell’IVA, in quanto la proprieta & in capo a persone fisiche.
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QUESITO N.9 - “Vendita in unico lotto”
Per il bene immobiliare oggetto della presente consulenza estimativa si pud procedere alla vendita

in unico lotto, in quanto il bene immobiliare risulta unico.
In particolare, per le operazioni di vendita il bene pud essere cosi indicato: ' A
LOTTO 1: Immobile ad uso commerciale con annesso sito nel Comune di Niscemi nella via IV

Novembre n. 7, per un totale mq 84. Identificato in catasto del comune di Niscemi al foglio 89,

particella 592 sub 18 graffata con la particella n, 593 sub 6.

Valore di mercato totale: € 68.880,00.

QUESITO N.IG - “Stato di possesso del bene”
11 bene oggetto di pignoramento risulta occupato, alla data del sopralluogo, da uno dei debitori e

precisamente dal sig:

Dalla dichiarazione notarile sostitutiva della certificazione ipotecaria ventennale presente in atti e
SRR R e e S oy “

dalle visure presso ’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Caltanissetta — Territorio,

Servizio Pubblicitd Tmmobiliare, i beni in esame risultano acquisiti anteriormente rispetio alla

trascrizione del pignoramento.

QUESITO N.11 - “Accertare se i beni pignorati sono oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilitad”
A seguito di una serie di controlli effettuati presso la ripartizione urbanistica del Comune di
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Niscemi dalla consultazione del P.R.G. comunale, si rileva che il bene oggetto di pignoramento non

risultano soggetto a procedure di esproprio per pubblica utilita.

QUESITO N.12 — “Planimetri¢ degli immobili ed una congrua documentazione fotografica”
Alla presente si allega una congrua documentazione fotografica del bene oggetto di pignoramento,

la planimetria catastale e 1 relativi estratti di mappa.

QUESITO N.13 — “Elementi utili per la vendita del bene”
Per le operazioni di vendita il bene pud essere cosi indicato:

1} IMMOBILE: Immobile ad uso commerciale sito nel Comune di Niscemi nella via IV
Novembre n. 7, per un totale mq 84, Identificato in catasto del comune di Gela al foglio 89,

particella 592 sub 18, graffato con la particelia 393 sub 6.

QUESITO N.14 - “Dichiarazione sulla certificagione energetica”
Nel bene oggetto di pignoramento, risulta necessario provvedere alla redazione dell’ Attestazione di

Prestazione Energetlca Si altega alla presente I’APE per 'immobile oggetto di perizia.

B i TR

Il sottoscritto, con la presente relazione tecnica, ritiene di aver assolto Iincarico ricevuto dal Sig.
Giudice e rimane a disposizione per gualsiasi chiarimento in merito.
ALLEGATI

In allegato:

- verbale di inizio delle operazioni peritali;

- n° 2 letiere raccomandate A/R, n° 4 ricevuta di trasmissione posta certificata per inizio
operazioni peritali e sopralluogo;
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~ visure catastali; " :

- estratto di mappa;

- Planimetria;

- Certificato Stato di Famiglia;

- Estratto di Matrimonio;

- Certificati di residenza;

- Nota di iscrizione al ruolo;

- Relazione ex art. 567 cpe redatta dal notaio Dott. Niccold Tiscco;
- de;cumentazione fotografica;

—Certificazione Energetica

Gela li, 15/04/2025 IL C. T.U.

Dott. ing. Emanuele Raniolo

P = el . .
RN e Sy
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