Esacuzicne N. Gen. Repl3/1997
BN.L . controSEEED

ESPOSIZIONE DEI QUESITI DEL SIG. GIUDICE

' ‘Nel verbale di conferimento di incarico , il giudice dell'esecuzione

'sottopone i seguenti quesiti:

a) identifichi esaftamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessorn,

indicandone | dali catastali ed i confini emergenti dal sopralluogo e dali'esame
degli atti @ dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi nlevati

in sede di sopraifuogo con quelli emergana’ dai certificati in atti;

b) verfichi la proprietd dai beni in capo al debitore indicandone il regime

patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in

comproprieta © meno con aitri soggeli,

c) accerti 'esatta provenienza del bene venficando la continuita delle trascrizioni

nel ventennio antenore alla data del pignoramento,

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un compieto accertamento

per fa incompletezza della documentazione prodolta, indicandone la

documentazione mancante;

@) accerti se il bene immobile risulti 0 meno accatastato

f}  accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascnzioni pregiudizievoli, indicandone

gli estremi:elenchi le formalita da canceilare con it decreto di trasferimento

g) indichi previa acquisizione o aggiomamanto def certificato di destinazione

urbanistica, la destinazione del bene prevista dallo strumento urbanistico

comunaie vigente

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in maleria urbanistico-

edilizia e, in caso di imegolanmta, accerti se gli stessi siano susceltibili di
sanatoria, quantificando if casto della stessa, indicandone le somme a pagare
a titolo di oblazione, nonché tutli gii onen concessor, indicandoli anche in via
approssimaliva, se non sie possibile una esatta determinazione, precisi sa
asistano procedure emministrative o sanzionatorie

accerti se i beni pignorali siano occupali dal debitore, affittati o
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Eseczione N. Gen. RepdN1997
B.N.L . contro
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- _ jocatiindicandone i canone pattuito, la sua congruitd, leventuale data di

.3

k)

)

m)

n)

0}

p)

q)

‘registrazione,la scadenza dei refativi contratti nonché 'eventuale esistenza di un

_ 4 giudizio in corso per il nlascio

evidenzi utili per fe operazioni di vandits, in particolare indicando la tipologia
dai beni e la localitd in cui i trovanofomisca | dati essenziall al fine di
consentire l'immediata percezions di un interosse ail'acquisto

determini il valore di ciascun immobile con rifenmento agli attuali valoni di
mercato, tenendo presenie le modalita di vendite del bene e def fetto che in
seda di vendibilitd va effettueta aimeno un offerta minima in aumento, dal
coslo di eventuale sanatona

indichi I'opportunita di procedare alfa vendita in un unico lotto o in piu lofti
separati

alleghi idonea documentazione fotografica esterma ad interna degli immobili
pignorati ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbncati

accerti, nef caso di bene indivisc la valutaziona delfa quota di pertinenza de}
dabitore esecutato

accerli se il irasfenmento dei beni esecutali sia soggetic al  pagamento
dell'lVA, fomendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa éppﬁcazfone
ed in particolare se gli alloggi abbiano le carafteristiche di cui ail'art.
131.408/49 e successive modificazionio se abbiano le caratteristiche di
abitazione di lusso

verifichi la cormeltezza dei dali nportali nefi’atte di pignoramento a nelfla nota di
frascnziona, in particolare acceriando che il pignoramenio abbia coipito quote
speltanti al debitore e che vi sia cormispondenza tra it singolo atto di
pignoramento a la relativa nota

indichi I'esperto se limmobile sia dotato di aftestalo di certfficazione
energetica allagendoio alla relazione ove esista,.ove non esista indichi
l'esperto se sia possibile oftenerio in base aile condizioni dell'immobile e
specifici quali siario i costi necassari per adeguere I'immobile alla disciplina

energetica.
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1997
BN.L . contro

__In questa offica la valutazione & stata eseguita nel modo pill obiettivo,
-géngndo presente che gli autori della presente valutazione non hanno
alcun diritto né interesse, attuale o futuro, nella proprietd che & stata
ioro softoposta.

In data 26/01/2011 ,a vendo preventivamente avvisato le parti , tramite
mail telefono e raccomandata NR Ia; sottoscritta dava inizio alle
operazioni di sopralluogo, effettuando un accurata ricognizione dei beni
da valutare.

Tutti i sopraliuoghi sono stati effettuati con I'assistenza di un esperto
tecnico elettricista , il sign. NGV della ditta SENEEP, ed

hanno compreso il rilievo planimetnco completo della struttura, con

P A T
PR YU SRS 47N Rl

restituzione grafica dell’edificio, la descrizione deila struttura edilizia, la
documentazione fotografica della stessa, I' esame dell’ impianto
elettrico, al fine di ottenere una reiazione per verficame la conformita,
la verifica urbanistica ed edilizia presso gii enti competenti per territorio.
Incltre si & provveduto a recuperare gli atti di provenienza, a porre
domande a funzionar delegati dalla propneta, ad effettuare visure
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliani di Caltanissetta, al fine Ql -
di raccogliere il maggior numero di informazioni utili al miglior

gsp|etamento dell'incanco.
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1997
B.N.L . contro iR

NOTE GENERAL!
L immobils;- oggetto di stima si trova in Caltanissetta, citta posta proprio
al centro della Sicilia , capoluogo della provincia omonima. Oggi conta
circa 62.b00 abitanti e vanta ongini molto antiche.
It toponimo deriva dall'antica citta greca di Nissa, presidiata dai
Siracusani, alla quale gli Arabi aggiunsero la parola "Qal'at®, che vuol

dire "castelio.

Nel 123 a.C. la cittd venne conquistata da Lucio Petilio che la fece
diventare una potente colonia romana con il nome di "Petiliana”.
RN Costantinc la annesse al suo Impero e successivamente la citta venne
P oot presa dai Saraceni,
YR Ottre ai Saraceni altre popolazioni la dominarbno: nel 1806 fu la voita
K dei Normanni, in seguito gli Svevi, gli Ahgioini. gli Aragonesi e i
Castigliani la invasero. Dopo essere stata danneggiata dalle
rappresaglie dei liberali siciliani, Caltanissetta visse nel ‘900 un periodo
Sk di spiendore culturale ed economico, grazie ai numerosi giacimenti di

zoffo che e conferirono I' appellativo di “capitaie mondiale dello zolfo".

o 'economia della cittd si basa principaimente sul settore primario, nel
S territono comunale esistono numerose aziende agncole che producono

grano, mandorle, olive ed ortaggi. Di notevole rilievo & anche la

SR Lroduzione viniccla locale.

_Altro settore 2conomico cittadino & queilo artigianale, soprattutto rel

P

campo dei dolciumi e del torrone. A Caitanissetta ha anche sede il

Gruppo Avema che produce i} famoso amaro. La cittd raggiunse la
i g
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1997
BNL.co

:,;-_fi'.:_'masmma prosperitd economica tra gli inizi del '900 e i primi anni

”s‘eﬂanta con lo sfruttamento dei giacimenti di zolfo, In seguito, perd, la

gbnconenza estera e lo sviluppo di nuovi metodl estrattivi segnarono il
3 'decnno di Caltanissetta quale capifale dello zolfo, fino alla completa

-'chausura di tutte le miniere.
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Esecizione N. Ge 1997
B.N.L.co

“RISPOSTE Al QUESITI RICHIESTI DAL SIGN. GIUDICE

"ﬁUESITO A “identifichl esattamente | beni pignoratl, eventuall ﬁbfﬁnanza ed
: B é},-'c'gfssc;rf, indicandone I dati catastall ed | confini emergent! del sopraliuogo e
Y dairesame degii atti @ dal documenti prodotti, nonché la conformita dei dat

*". stessi rilevati in sede di sopratiuogo con quelll emergent! dal certificat! in att);”

It comune di Caltanissetta con concessione edilizia n.1378 del

:2702l1 988, autonzzava la socie d edificare, su terreno

ésteso complessivamente m 4268 sitc in via E. Vassallo, edificio

occupante un area di mg 3241, composto da un piano seminterrato, da

un primo piano seminterrato(destinato ad attivita artigianale), da un

piano terra, tre piani in elevazione ed un piano mansarda.La restante

area di mq 1022 veniva destinata a verde pubblico.

Il bene oggetto di stima risulta identificato come segue

Catasto Fabbricati - Comune di Caltanissetta NCEU al Foglio 171

mappale 46

e sub 20 ,al 1° piano interrato,confinante con corridoio
condominiale,area condominiale,vano scala ed ascensore,locale
sub 29

* Sub 29, al 1° piano interrato,confinante con corridoio
condominiale,locale sub 20, intercapedine, locale sub 39

* Sub 39, at 1° piano interrato, confinante con area condominiale,

locale sub 38, locale sub 29
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Esecizione N. Gen. Re 1997
B.M.L . con

1 % 46 sub 20 via Vassallo s.A.p1 s,senza altri dati,
| 171748 'sub 29 via Vassallo s.B.p.1 S, zona censuaria 2°, cat. Cl1,
classe 1°,mq. 268,
- 46 sub 39 via Vassallo n. 25,p. 1 S, zona censuaria 2°, cat.C/1,
classe °, mq.250
Oggi detti immobili risultano al catasto partita “C” : * UNITA’ IMMOBILIARI

SOPPRESSE"
La variazione & del 07/04/1997 n.e00056.1/1997 in atti dal 07/04/1997

fusione ristrutturazicne locali commerciali casa di riposo per anziani.
La soppressione di tali immobili ha dato origine alla

- 46 sub 57 via Vassallo n.25 p. 1S zona censuaria 2°, cat B/1

clagsse 2° (istrumento atto pubblico] del 2/03/1998 voltura
n.1501 1/1998 in atti dal 05/11/1998)
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Esecuzione N. Gen. 7
B.N.L.co

‘patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se ess! slano in

3 ¢
= :‘n ; .mpmﬁﬁeﬁ o meno con altrl soggett],”
3 immobile, secondo quando descritto dalla certificazione ex art. 567 c.

E AR

i pc ,\ rilasciata dal notaio Dott. Candura Laura , con studio in Via
¢ Calabia 7 Caltanissetta , risulta al 14 febbraio1997, data di

““trascrizione del pignoramento di cui ai n. i 1571/1340,risulta essere:

[N
- - '

0PPPMMsocicts a responsabilta limitata con sede in (SIS
1q iscrittaaln.ro “el registro societa, ora registro delle imprese di

" “ L'immobile & stato oggetto di di un conftratto di compravendita stipulato
4 dalla sig, PPV rappresentante legale della @R
'- m con la societa esecutata successivamente al

‘] pignoramento, con atto pubblico del 2/03/1998 n.1501.1/1998 in att dal

f’ 5/11/1998 Repertorioc n:58339 Rogante Notaio Pilato Giuseppe con

#  sedein Caltanissetta
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Esecuzione N. Gen. RepQ3/1887
B.N.L. mnﬂt&

- {j SITO C “accert! I'esatta provenlenza del bene verificando la continuitd

“Ilé trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento™

L4 ;ocieta NN otticne , tramite compravendita,
: : -:u]'i}hﬁiobile da mche costruisce I'edificio a proprie cure e spese
| su area acquistata :
| » In parte (particelle 46,243,311,154,203/1,204 e 203/2 del fogiio
171)
con atto di penputa ricevuta dal notaio G. Pilato di Caltanissetta in
data 8/07/1987 rep.n.ri 33730/6786, registrato in Caltanissetta il

23/07/1987 al n.ro 260 e trascritto a Caltanissetta il 3/08/1987 ai

n.ri 8483/6957, da potere di (SN $E000UMNGe-
AVVORRAEPe = quali 'immobile era pervenuto per
successione legittima in morte di M@ ronché su area
acquistata
e In parte {particella 215 del foglio 171) con atto di pemuta
ricevuta dal notaio G. Pilato di Caltanissetta in data 29/07/1987,

rep.n.n 34080/6884, registrata a Caitanissetta il 7/10/1987 al n.ro

1009 e trascritta a Caltanissetta il 16/10/1987 ailn.ri 11471/8512,

da potere dim alla quale

I'immobile era pervenuto per successione in morte di “
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Esecuziona N, Gen, Reﬂ1 a97
B.NL. co

\ $ITO D “precisi, se 8 il caso, la impossibliita df procedare a un completo

e;ﬁmanto per la incompistezza deile documentazions prodotta, indicandone

db&:&menﬁzione meancanta;”
- gl [

documentazione risulta essere compieta
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Esecuzione N. Gen. R 1997
B.N.L . contrg

'UESITO E “accert! se /| bene immoblle risulti o meno accetastato”™

Pthe risulta essere regolarmente accatastato, La variazione & dei

'7[64!1997 n.e00056.1/1997 in atti dal 07/04/1997 fusione delle

; particelle 46 sub 20, 46 sub 29, 46 sub 39, ai catasto partita “C” :

{ © & UNITA’ IMMOBILIARI SOPPRESSE”

| %4 soppressione di tali immobili ha dato origine alla

2 -46 sub 57 via Vassallo n.25 p. 1S zona censuaria 2°, cat B/
classe 2° [istrumento (atto pubblico) del 2/03/1998 voltura
n.1501 1/1998 in atti dal 05/11/1998)

La ristrutturazione ha destinato i locali commerciali a casa di riposo per

;. anziani.
Non risuitano difformita tra la planimetria catastale in atti presso I'U.T.E.
di Caltanissetta € quanto nlevato durante il sopralluogo e presente in

atti presso il Comune di Caltanissetta
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Esecuzione N. Gen. Rej 1997
B.N.L . contro

nel ventennic antenormente alla trascrizione del
{ - ‘pignoramento le sequenti formalita di iscrizione e trascrizione

=

- T

| . pregiudizievol:

g ipoteca volontaria iscritta a Caltanissetta il 2/10/1988 ai n.n
12615/841, su mgq 3.000 circa di terrenc con entrostante
fabbricato in costruzione in detta via Emesto vassallo(foglio 171,

o patrticelle 215 parte, 243 parte,46 parte,154 parte), a favore della
B.N.L s.p.a, contro la ma garanzia di un mutuo ricevuto
dal Notaio Siciliano in data 1/10/1988. Capitale mutuo lire
1.700.000.000= monte ipotecario lire 4.250.000.000=

o ipoteca volontana iscritta a Caltanissetta I'11/02/1989 ai n.d
1996/84, su mmg 3.000 circa di terrenc con entrostante
fabbricato in costruzione in detta via Emesto vassallo(foglic 171,
particelle 215 parte, 243 parte, 46 parte,154 parte), a favore della
B.N.Ls.p.a, contro laff§J¥a garanzia di un mutuo
ricevuto dal Notaio Siciliano in data 3/2/1989 Cap"rtale mutuo lire
2.600.000.00=, montante ipotecario lire 6.500.000.000=,
annotata in data 14/04/1992 di frazionamento.

sugli immobili in oggetto gravano le seguenti quote di debito

capitale:
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Esecuzione N. Gen. Re 1997
B.N.L . contro

1. locale censito al foglio 171, mappale 46 sub 20: quota n.ro
10(dieci) debito capitale lire 240.000.000=
5" locale censito al foglio 171, mappale 46 sub 29: quota n.ro
11(undici), debito capitale lire 240.000.00=
. locale censito al foglio 171, mappale 46 sub 39: quota n.ro

N 12(dodici), debito capitale lire 160.000.00=

Gli immobili in oggetto risultano unita immobilian soppresse.
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Esecuziona M. Gen 1997
B.N.L . co

ESITO G Indichl previa acqulsizione o aggiomamento del certificato .di

e T

£

4 %% g etaborati della variante Generale di revisione dél PRG,
1 adeguata alle prescrizion del D.D.R. n570 del 19/772005 dellAss. to
‘. '::i;.:;';éionale al Temtorio e Ambiente oggetto di presa d'atto con
_' de liberazione consiliare n.11 del 23/0472007, Il bene oggetto di stima
: nmde in zona omogenea B2 “Ambiti di edilizia semintensiva esistente”
- del #.R.G. di CALTANISSETTA , precisamente in zona B2.5, (ex Be C

‘mista del previdente P.R.G)

Giudice Dott. P Mirenda
Perito Arch. Maria Michela Capodici

Pubblicazione ufficiale ad ub8 esclusivo personale - & vietata ogni

M N I a—

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




Esecuzione N. Gen. RepD3/1997
B.N.L . con

i _i_bgi:_gpp_rallucghi effettuati dallo scrivente ctu , non si sono riscontrati
' irregolarita, il fabbricato risulta conforme in materia urbanistico-edilizia

L

4

-
LEI

-
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Esecuzione N. Gen. RepQ3/1997
B.N.L . contro (SIS

QUESITO | accerti se | beni pignoratl siano occupat! dal debitore, affittati o
jocatl,Indicandone il canone pattufto, la sua congruitd, Feventuale data di
registrazione,fa scadenza del refativi cdntmtﬂ nonché 'eventuale esistenza di

un giudizio in corso per i rilascio

Con rogito notarile del 2/03/1998 in notar G.Pilato la Edil T srd ha

venduto, alla societd HiiARtAsllg | primo piano

seminterato

Nel sopralluogo eseguito dallo scrivente CTU , la signora Syl

AN .'egale rappresentante deila YA ST, occupa i
compendio immobiliare pignorato. La societ2 (i AAaAAINMSNP

ha mutato la destinazione urbanistica dellimmobile acquistato, da
attivita artigianale a casa di riposo per Anziani e per tale modifica a
presentato concessione in sanatoria ai sensi della legge 23/12/1995
prot. 724 al comune di Caltanissetta in data 1/03/1885 prot. 104473.

Aftualmente, La signora M occupa l'immoebile e vi svoige la

relativa attivita imprenditonale, premettendo la propria intenzione di

continuare ad occupare il predetto compendio immabiliare fino alla data

della vendita, ha proposto la stipula di un contratto di locazione con

canone di euro 700,00 da comispondersi presso lo studio del custode
avv. Rita lannello entro il giomo cinque di ogni mese. In data 4/10/2010
tale richiesta non & stata accolta.
Considerando che Iimmobile & adibito a casa di riposo ed attualmente
~ospita numerosi anziani,{n.48) alcuni senza propna assistenza
- Personale diretta, oftre ad impiegare 16 dipendenti, regolammente

assunti secondo quando prescritto dalla legge, che sussistono,

s Giudice Dott. P.Mirenda
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Esecuzione N. Gen. R 1997
B.N.L.co

¢ __‘,f'ifelative ad una nuova idonea sistemazione degli ospiti, La signora

Pl

-] meﬂe il suo legale Avv. C. Ariosto del foro di Caltanissetta ,

"_:i@itera la richiesta , di continuare ad occupare il citato immobile offrendo

: Eha }ndennﬂa (o canone ) mensile di euro 1400,00, richiesta in attesa di

ﬁs;posta del giudice
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1997
B.M.L . contro

ﬁUESlTO J evidenzi utlll per le operazioni dif vendita, in particolare Indicando

fa ;rpo:ogfa del benl le localitd in cul si trovano; formnisca | datf essenziall al fine

¥

g -’a‘-';ansgnum I''mmediata percezione di un interesse ail’acquisto

i . sltratta di un compendio immobiliare in via E. Vassallo 25 al 1° piano

seminterrato, adibito a casa di riposo per anziani, limmobile & di
;i '—.;-n.':.atevoli dimensioni, oltre 1000,00 mq & composto da diversi ambienti (
15 vanitre saloni, una cucina e vani per servizi),posto in zona
heﬁfeﬁca & dotato di opere di urbanizzazione primara e secondaria, si
sviluppa su un unico piano ed ha una sagoma moltc articolata. L
;ediﬁcio di cui fa parte integrante
4l rappartamento oggetto di stima, ha una struttura portante in c.a., ed
-essendo inserito in un edificio di quattro piani , costituito da altre unita

§l abitative , di propreta di aitri nuclei familiari, con le quali condivide

8. alcune parti in comune

» finiture interne — pareti e soffitti in intonaco civile con 'ultimo

strato in gesso e tinteggiatura a ducotone; soffitti e pareti di

T T N T AT T SRy SR

© bagni,cucine e servizi in intonaco; servizi (rivestimenti, pavimenti,
apparecchi sanitar) in monocottura sia i pavimenti che i

rivestimenti delle pareti; apparecchi igienici di tipo normmale in

ceramica e rubineftena di tipo pesante; pavimenti cucina in

monocottura; pavimenti degli alti ambienti in mattoni di taglic
rettangolare in mammo; porte in legno tamburato, finestre

scorrevoli in alluminio
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Esecuzione N, Gen. Rep0¥ 1957
B.N.L.con

e impianti - ascensore no; riscaldamento a termosifone -con

[T

centrale a metano, prelevato da rete di distribuzione con 5

caldaie murali per estemo, della potenzialitd di 20.000 -kcal
c'aduna, radiatori in alluminio; impianto idrico sottotraccia;
condizionaton si; acqua potabile municipale; energia elettrica- si;
impianto elettrico sia sottotraccia che con canalina esterna; gas
citta si; telefono si; fognatura raccordata alla rete pubblica si;
impianti speciali relativi alle prescrizioni antincendio si; portinena
no;

« stato di conservazione generale del fabbricato — sufficiente;
intonaco esterno € in discrete condizioni di conservazione
intemamente le condizioni sono sufficiente , non sufficienti le
condizioni nella zona nservata ai bagni dove occorre un
intervento di manutenzione , con sostituzione degli apparecchi

igienici ,che in aleune parti risultano danneggiati
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Erecuzione N. Gen, Reﬁaﬂ a97
B.N.L . con

['appartamento oggetto di stima ha una superficie complessiva (Sc) di
771.6 mMq vi si accede , come ho gia scritto da via Emesto Vassallo
5, come si evidenzia dallimmagine, it portone d’ingresso non si trova

ul. piano stradale principale', rﬁa su strada privata che collega via

s .

/assallo con via Pier Santi Mattarella, stradé éhiuéa allé "ma::ct:iihe é
.rvata ai condomini. lingresso allappartamento ,eséendo ﬁtilizzéto
. cor‘ne casa di riposo per anziani, € caratterizzato da un ampio scivolo

sia esterno che intemo, da tale ingresso si accede trafnite un primo
&'-rridoio ad una sala d'attesa , amedata con divani e tavoli

ratterizzata da un affresco e qualche quadro alle pareti, un secondo

Figura 3. ingresso immobile

Figura 4 sala d'attesa

Giudice Dott. P Mirenda
Perito Arch. Maria Michela Capodici

Pubblicazione ufficiale ad ugd esclusivo personale - & vietata ogni

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



Esecuzione N. Gen. Rep03d/1997
B.N.L.co

Figura 5 ambiente privato

Figura § corridoio
gii arredamenti sono molto semplici ed essenziali , nelle camere
.:___standard dotate di 4,3,2 e 1 letto troviamo: letto ortopedico ,ammadio,

:.-sedia, comodino e piccolo tavolo

Figura 7 camera tipo

o T i AR 2 e e
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Esecuzione N. Gen. RepQ3/1997
B.N.L.co

JWESITO K determini il valore di clascun immobile con riferimento agli attuail

v;!gff dl mercato, tenendo prasente le modalitd dl vendita del bene e de! fatto
che In sede di vendita va effettuata almeno un offerta minima In aumento, dei

- epsto di eventuale sanatoria

_'Al fine di raccogliere ampi ed attendibili elementi di confronto, il
@ttoscritto ha effettuato attente e meticolose indagini presso operatorn
‘economici della zona, in riferimento a unita immobilian affini, quanto a
carattenstiche intinseche ed estrinseche, avendo nguardo alla natura e
dalla natura ed alla destinazione d’'uso dell'unita immobiliare oggetto di
stima, nonché indiviauando tutti quegli elementi che possono influire
sulle valutazioni effettuando. In particolare sono stati considerati le
condizioni strutturali, le opere di finitura, gli impianti tecnologici , il grado
ﬁi vetusta, le condizioni di conservazione e manutenzione. Nel
contempo si e fatto esplicito riferimento agli strumenti urbanistici vigenti
nelle zone considerate, quali le destinazioni ed i limiti previsti in P.R.G.,
rcmnché le opere di urbanizzazione primarie e secondarie esistenti.
: Infine & stata esaminata [a presente situazione di mercato, attraverso |l
colloquio con affermati operatori del mercato immobiliare locale, nonché
- futti gli altri elementi tecnici e commerciali, caratterizzanti recenti
Operazioni commerciali di unita immobiliari simitan per natura e
~ condizioni; nonché Futiizzo BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI
| \' IMMOBILIAR! , offerta dailAgenzia del territorio aggiomato al 2
Semestre del 2010. Tra i vari metodi che portano alla determinazione

del pity probabile valore di mercato del bene alla data richiesta, cioé al
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Esecuzione N. Gen. RepQ3/1997
B.N.L . contro SEENENEEND

La metodologia MOMOPARAMETRICA secondo tale metodo si

calcola il pil probabile valore di mercato, mottiplicando la
superficie utile per un valore al mg , dato dl rapporto con altri
immobili simili dai
quali scaturisce il valore medio, che sarda comefto secondo le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile.
« La metodologia per CAPITALIZZAZIONE DE! REDDITI secondo
questo criterio il valore dell'immobile si ottiene capitalizzando il
fitto annuo presunto( desunta una percentuale niguardante le

spese di manutenzione) per il giusto saggio di capitalizzazione.

Superficie complessiva (Sc)

La superficie complessiva, alla quale, ai fini della determinazione del costo di costrurione
dell'edificio, si applica I costo unitaric a metro quadrato, ¢ costituia dafla somma delfa
superficia utife abitabile di cui all "art. 3 del D.M. 10 maggio 1977 e dal 60% del totale della
superfici non residenziali desiinate a servizi ed accesson (Snr), misurate al netfo di murature,
pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre (5S¢ = Su + 80% Snr).

Superficie utlle abitabile (Su}

Per supeficie utile abitabile si intende la superficie di pavimento deglf sfloggi misurate al netfo

di muralture, pilastn, tramezzi, sguinci, vani di perte e firestre, di eventuali scale interme, df

. logge di baiconi,
Superficie non residenziale (Snr}
Le supenfici per servizi ed accessorn niguardano:
a) cantinole, soffitte, locali motore ascensore, cabine idriche, lavatoi comuni, centrall tarmiche,
@d altri jocal a stretio servizio delle residenzs;
b) sutorimesse collattive o singole;
<) androni di ingresso e porticati liber;
d} logge e balcani.

—————
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Esecuzione N. Gen. RepD3/1997
B.N.L . con

R

__ : per.i'ir-nmobile in oggetto si ha

: sﬁperﬁcle utile abitabile (Su) 825,10 ,ﬁq
superﬁcle non residenziale{Snr) 61.00 mq
Superﬁcle complessiva (Sc) 871.6 mq

gc =Su+60%Snr  mq 825,10 + ( mq 61.00 X 60%) = 871.6 mq

E’' bene precisare che la stima & sempre data a corpo e non a misura;
Ié operazioni di calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il
valore unitano di rifenmento hanno significato puramente indicativo
poiché il valore finale & mutuato da considerazioni complessive e

compensative di tutte le osservazioni rilevate.
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Esecuzione N. Gen. Rep(03/1907
B.N.L . controiENUEENNN

VALORE DELL'IMMOBILE
Limmobile ,secondo quando si evidenzia dalla planimetria catastale &

..da identificarsi in Strada Vicinale Strammella, adesso conosciuta come

"jia Emesto Vassallo

- |.valon del mercato immobiliare sono

) :";uvincia: CALTANISSETTA

3 - comune: CALTANISSETTA

9 ‘Easciatzona: Semicentrale/MIALE REGINA MARGHERITA, VIA CHIARANDA', VIA
"-':sTRAMMELLA(PARTE)

::(:odlce di zona: C5

" Microzona catastale n.: 3

Tipologla prevalente: Abitazioni di tipo economico

. Destinazione: Terziara

- | Tipologia | Stato Valore Valori

conservative | Mercato Locazione
(€/mq) (€/mqg x
mese)

; Min | Max | Min | Min
Uffici NORMALE | 860 | 1200 | 3,5 | 5,1

e

_\__[:Jestinazione: Residenziale

Tipologia | Stato Valore Valori
L conservativo | Mercato Locazone
(€/mq) (€/mq x
mese)
NORMALE (580 |80 | 1,9 |28

-__-_-f__NOn essendo ne una residenza , ne un ufficio si & sceito un valore di

- Mercato medio tra le due destinazioni
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Eseazione N. Gen. Rep03/1897
B.N.L . contro IS

e il e bt i

s Metodologia MOMOPARAMETRICA

Superficie utile : 871.6 mq

valore unitario: €mgq 1.000,00

Valore immobile: mq 871.6 x €mgq 1.000,00 = € 871.600.00
e Metodologia per CAPITALIZZAZIONE DEI REDDIT!

Fitto mensile presunto : € 2.614,8

h Fitto annuale presunto ; € 31.377.6

* ~ Spese 20% di 31.377,6= € 6.275,52

‘ Saggio di capitalizzazione “r’= 4%

Valore immobile 25102.08/004= € 627.552,00

VALUTAZIONE FINALE

| valori precedentemente indicati devono essere riconciliati al fine di

pervenire ad una stima delimmobile oggetto di valutazione
considerando, i valon ottenuti con due distinte metodologie di
valutazione , anche se si nbadisce il carattere prudenziale della stima
Ne consegue che il valore dellimmobile( esclusi van onen, ipoteche
€cc...) & pari alla media dei due valon ottenuti:

Vm = € (871.600,00+ 627.552,00)/2= € 749.576,00

Si ritiene di potere arrotondare il valore sopra riportato ad un valore
commerciale 750.000,00 e lo si assume come valore

rappresentativo dell’'unitad immobiliare oggetto di stima
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Esecuzione N. Gen, Rep03/1887
B.N.L . contro

QUESITO L Indichi I'apportunitd di procedere alla vendita in un unico fotto o

in plu lottl separatl

Per I"immobile, nello stato in cui attualmente si trova, vista la
1 destinazione a casa di riposo per anziani, & consigliabile la vendita in

un unico lotto, mantenendo preferibilmente la stessa destinazione d’uso
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Eseczione N. Gen. Re 7
B.N.L.con

QUESITO N accert!, nel caso si di bene indiviso la valutazione della quota

| ‘di pertinenza del debitore esecutato

| La quota é da atiribuire interamente al debitore esecutato
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1987
B.N.L . contro

' QUESITO O accerti se Ii trasferimento dei ben! esecutat! sia soggetto af

pagamento dell'iVA, fornendo In caso positivo | datl occorrent! per la relativa
applicazlone ed In particolare se gii alloggl abblano le caratteristiche di cul
aifart. 13 legge.408/49 e successive modiflcazionlo se abbiano le

3. - cgratteristiche di abitazione di lusso

e i

Non esiste nomma che disciplina in modo specifico l'applicazione

dellimposta sul valore aggiunto alle cessioni conseguenti

[P S § ST R

: all'effettuazione di vendite giudiziarie o di vendite effettuate da curatori
,é _ fallimentan dei beni (espropriati o appresi dalla procedura fallimentare).

il In generale, senza alcuna pretesa di esaustivita, ai sensi del citato DPR
d| 633772 (cfr in particolare art 1), va ricordato che un'operazione rientra

A nel campo di applicazione delllVA guando sussistono

e e
g e, T,

;- contemporaneamente tre requisiti:
s oggettivo: devono essere effettuate cessioni di beni o prestazioni

di servizi (cfr. artt. 2 e 3);

I

T et

* soggettivo: le cessioni o prestazioni devono essere effettuate da
imprese, artisti e professionisti, nell'esercizio dell'attivita (cfr. artt.
4e5)";

o territoriale: le operazioni devono essere effettuate nel termitonio

italiano (cfr arit. 7-9).
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Esecuzione N. Gen, Rep0W1997
B.N.L . contro\NEEENND
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Esecuzione N. Gen. Rep03/1997
B.N.L . contrdiEE

el ESITO P verifichi la correttezza del datl riportatl neil'atto df

~igporamento e nella nota dl trascrizione, In particolare accertando che if
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Esecuzione N. Gen. RepOQ 1997
B.N.L . contro (D

QUESITC Q indichi resperto se P'immobile sia dotato di attestato di

certificazione energetica allegandolo alla relazione ove esista,ove non
esista Indichl 'esperto se sia possiblie ottenerio in base alle condizioni
deii'immoblle e specificl quail slano | costl necessar! per adeguare

'immobile alla disciplina energetica

[ 25 luglic 2009 & entrato in vigore il DM 26 giugno 2009 contenente le
linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici

Dal primo luglio 2008 & obbligatorio in tutta talia Redigere I'attestato di
qualificazione energetica per le singole unitd immobiliar: tale
disposizione per tutti gli edifici venduti o affittati nelle regioni prive di
una propria legge al rguardo [lattestato di cerificazione
energetica(ACE) viene sostituito dall’attestatoc di qualificazione
energetica(AQE), redatto dal direttore dei lavor e presentato al comune
di competenza .La Sicilia , pur essendo una Regione a Statuto
Autonomo, & priva di una propna legge in matena, quindi recepisce le
linee guida nazionali.

L'immobile oggetto di perizia, & privo di attestato di qualificazione
energetica

Le condizioni attuali dell'immobile lo posizionano all'intemo della classe

#  energetica F, per rendere possibile un miglioramento di classe

energetica & necessaro un isolamento, attraverso la sostituzione degli
infissi, con degli aitri a doppio taglio termico, con vetro camera e la
" Sostituzione delle caidaie , si valuta una spesa che si aggira intomo ai
25.000,00 euro mentre per la certificazione energetica si valuta una

Spesa tecnica di 800,00 euro

——
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Esecuzione N. Gen. Rep(3/1997
B.N.L . controu AN

- QUESITO M alleghi idonea documentazione fotografica estema ed intems

. degli immobil pignoratl ed acquisisca la planimetria catastale del fabbricati

Visto [attivita imprenditoriale svolta -r-tell’immo;l;ilé_:in esame, & stato
-particolan'nente difficoltoso fotografare alcuni aﬁbienﬁ, perche le
persone ospiti deila casa stavano riposando, comunque si & potuto
notare , che le camere sono tutte simili

Si allegano:
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