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TRIBUNALE DI ENNA

Proc. Esecutiva Immobiliare n. 52/2019 R.G;. Es.

Promossa da: SLFL. DI PLUMARI SILVIO E C. S.N.C.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PREMESSA

Con ordinanza del 13/09/2019, 1l Giudice per esecuzione Dictt

Munzio Moto nominava 1l softoscritto Dott. Ing. Pietro Mintello, con

studio tecnico in Micosia (EN) alla Via G Matteotti n. 30, ed 1scritto

all’Ordine degl Ingegnert della Provincia di Enna aln. 741, esperto nel

procedimento esecutivo promosso da 3LFL DI FLUMARI SILVIO E

BN C, iscritto al EG Es on 52/2019, invitando lo stesso a

comparire per prestare 1l giuramento di rito e ricevere "incarico di

stima.

Successivamente 1n data 30/09/2019, 1l sottoscritto  accettava

I"incarico e prestava il giuramento di rito, ritirando copia del fascicolo

Il Gudice per "esecuzione poneva al sottoscritto esperto 1 seguenti

quesiti:

a) identifichi esattamente 1 bewni pignorati, evenfuall pertinenze ed

accessari, indicandone [ deti catastali ed [ confing quall emergenti

dal sapralluoga e dall‘esame degli aiti e dei documenti prodotts,

nonche la conformita del dati stessi rilevati 1 sede di sopralluogo

con guelli emergenti dai certificati in atii;

bl verifichi la proprietd dei beni in capo al debitare, indicandaone i

regime patrimoniale ave coniigata, € specificanda, altresi, se essi

Slara w compraprietd o mena con altri saggetti;
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o) accerti ['esafia provenierza delil beneli, verificando la contirmitd

delle trascrizioni nel ventennio anteriore dlia data del pignoramenta;

d) precisi, se del caso, la wmpaossibilita di procedere a wun completa

accertamento per la incompletezza della documentazione prodofia,

indicarndo la documertazione mancantea;

g} accerti se WA bene/i immobili risultine o meno accotastofi,

provvedendo, n caso negative, allaccatastamenta ovvero ad

eseguire le variazioni necessarie per agglomamernto del catasto

provvedendao, altresi, in caso di difformitd o di mancarea di idonea

planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

) accerti se sul bene graving iscrizionl o trascrizioni pregridizievali,

indicandone gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni)

da cancellare con il decreto di trasferimento;

g} indich, previa acquisizione o aggiornammerta del certificato di

destinazione wrbanistica, la destinazione deldi bene/i previsia dalio

strumento urbanistica comunale vigente;

h) accerti per | fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia

urbanistico-edilizia e, 11 caso di irregolarid, accerti se gli stessi

signo susceftibili di sanatoria, quatificando i costo delia stessa,

indicando le samme da pagare a titolo di oblazione, nonche fuiti gli

aneri coneessort fonert di urbanizzazione e costi di costrizions),

indicandall anche in via approssimativa, se non sia possibile una

esdita determinazione, precisi S€ esistana procediure amministrative

aQ sarEionataria;

I accerti se 1 beri pignoratl siano occupati dal debitare, affittaii o
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locati, indicando 1l canone pathiito, {a sug congruita, [eventuale

data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché

Ueventuale esistenza di un gidizio n corso per il riascio;

B eviderzi gli elementi wiili per le opergziont df vendita, in partico-

lare mdicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, apparta-

merto in candaminio, negazia, terreno edificabile, caltivato o ba-

sco étc,) e le localita in cui 51 trovanra, farnisca 1 dati essenziali al

Jine di consentire ['tmmedicta percezione di wn  imeresse

all ‘wooiisio fes. superficie, destinazione o s, minero di vani,

anna di castruzione, stata di conservazione, esistenza o vincali ar-

tistici, storici, alberchiers, di inalicnabilita o ndivisibilits, of dirit-

ti demaniali, di usi civicl efc.);

i) determini il valore di ciascun immobile con rifgrimento azli attuali

prezzi di mercdta, ternendo canto! delle modalita di vendita del bene

faste cridiziaria) e del fatio che in sede dif vendita va efiethinta

almeno wn'offerta minima i awmento, olfre che del rcosto

dell’averntiiale sapatoria;

{) indichi [Vopporntunita di procedere alla vendita in wnico loffo o

piti Lot separati (spiegandone le ragioni), predisponendo i ognil

casa Wn piano di vendita dell “tmim obile e dei [otti, provwedenda, ave

necessario, alla  redizzazione  del  frazionamento, previa

autarizazione del Giudice:

m} alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed infernag

falmerno wna foto per vano) degli tmmobii pignorati direftamente

i formato digitale seconda le allegate “ndicazioni” ed acquisiscn
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la planimetria catasiale del fabbricati;

1) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valitazione della guota

di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore

difficalta di vendita di guate ndivise; precisi se i bene risulti

comodamente divisibile, idertificando, in caso affernmativo, le quate

che potrebbera essere separdie a favare della procedura;

a) accerti se I trasferimerto del beni pignorati sia soggeffo o

pagamentao dell 'IVA, fornenda i caso positiva i dati occarrenti per

la relativa applicazione ed in particalare se gli allaggl abbiano le

caratteristiche di cut afl ‘art. 13 1 408/40 e successive madificazioni,

a ze abbiana le carateristiche & abitazioni i fussa;

r) verifichi la corretterza dei deti riportati nell ‘atto di pignorgmento e

nella nota di trascrizione (o, M casa i procedure rivinie, nel sing oll

atti di pignoramento e wnelle note di trascriziong), i particolare

accertando che I pignormmenta abbix colpito gudte spettaiti al

debitare e che vi sia corrispondenza tra i singolo afte di

pignoramento e la relativa nota.

g} verifichi, qualory sussista, ovvera accerti, i caso di mancato

riscontro emergente degli daiti del ghidizio o da quelli acquisiti

autonomamerte dall ‘esperto, nel caso di pignoramento di edifict, gli

indici di prestazione energetica dell ‘mvalicro e globale delledificia

a dell unity immabilinre € la classe energetica carrispondente, cosi

come previsia dal decreta legisiative del 19 agosto 20035, n. 192 ¢

successive modifiche ed infeg razioni;

r) riferisea sullevertuale importo aritio delle spese fisse di gestione
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o di mamiterzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate

anche se il relativo debito non sia ancora scadita, sy eventuall spese

condominiali non pagate negli wltimi die wmi argeriori alla data

della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gitidiziarn relativi

al bene pignorata;

5} verifichi che | beni pigharati se siano gravati da censa, livello o usa

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovwera se il diritto

stil bene del debitore pignaorata sia di praprieta avvero derivi da

alcrng dei titali prima indicati;

In data 15/11/2012 1l scttoscritto esperto, previa convocazione delle

parti interessate tramite lettera raccomandata, st recava sut luoghi per

cul @ procedimnento, effettuando Iisperzione visiva e fotografica e le

rilev azionl fiecassare.

In occasione di detto sopralluogo il sottoscritto ha potuto visionare

| N - 8
uno det due bent immobili oggetto di pignoramento, con la presenza ‘,,? :

dell'ex coniuge del debitore esecutato, e precisamente I appartamento (E

ubicato al piano prime del fabbricato sito 1in Via Aldo Moro n. 125 nel \&Qg

Comune di Trotna (EN), e censito al foglion 25, particella n. 639, sub.

n. 3 (Allegato 1 —verbale di primo sopralluogo). 31 rimandava quindi

I"1spezione dell’altro bene immobile oggetto di pignoramento, terreno

censito al foglio n. 11, particella n. 446, con successivo sopralluogo,

che avveniva a seguito della disponibilita comunicata al sottoscritto dal

debitore esecutato, in data 27/11/2019 (Allegato 1 — verbale i

secondo sopralluogo).
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RISPOSTA AT QUESITI

Espletato quanto sopra 1l sottoscntto e nella condizione di poter

rispondere al quesiti posti dal S1ig. GE.

Quesitoa,

I beni pignoratt oggetto di procedimento consistono in due unita

immobiliart, un appartamento per civile abitazione e un terreno, che di

seguito vengono descritti.

- Unita immobiliare sita nel Comune di Troina CEN), 10 via Aldo Moro,

n. 125, consistente in appartamento per civile abitazione, & censito

al NW.C.EU. del Cormune di Troina (EN) al Foglio n. 25 — Particella

n. 639 — Sub. n. 3: piano 1, categoria AS3, classe 2, consistenza 6

vani, superficie catastale totale 109 mq, superficie catastale totale

escluse aree scoperte 103 mqg, rendita catastale 22311 £

L'appartamento fa parte di un fabbricato costituito da cinque

elevazioni fuori terra rispetto alla via Pietro Nenni, e da quattro

elevazioni fuori terra rispetto alla via Aldo Moro, ed & ubicato al

primo pilano rispetto alla via Aldo Moro, e al secondo plano rispetto

alla via Pietro Menni Il fabbricato confinag a nord con la via Aldo

Moro, a sud con la via Pietro Menni, ad est con altro fabbricato, e ad

ovest confina con altro fabbricate e annesso cortile esterno.

Mell’appartamento oggetto di procedimento s1 accede da un vano

scala di proprieta comune, e confina inferiormente al planoterra con

Punita immobiliare 1dentificata con 1l subalterno 2, intestata alla

ditta- superiormente al secondo pilano, con

&
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Punita immobiliare identificata con 1l subalterno 4, anch’essa

intestata alla ditta_

Detta unita immobiliare risulta conforme ar documenti prodotti e

certificati in atti, e pertanto s1 allegano alla presente relazione la visura,

la mappa e la planimetria catastale (Allegato 2).

- Umita wmmobiliare sita nel Comune di Troina (EN), in contrada

Lanternaro, consistente in terreno, censito al Catasto Terrent al

Foglio n. 11 — Particella n. 446: qualita seminativo, classe 3,

superficie are 91 ca 01, reddito dominicale 32,90 € reddito agrario

846 €

Il terreno presenta 1 seguenti confini:

-a NORD confina con la particella 547 di proprieta

omissis, elaparticella 197 di proprieta omissis;

-a 3UD confina con la particella 447 di proprieta

OMmissis,

- ad EZT confina con la particella 177 di proprieta omissis, e la

particella 459 di proprieta ormnissis,

-ad OVEST confina con la particella 125 e 127 di proprieta

CrTiss1s.

Il terreno & confinato per tutto 1l suo perimetro da terrent destinati a

pascolo e a sermmnativo, e vi st accede dalla strada comunale

principale, frarmute una stradella pavimentata in calcestruzzo

realizzata all'interno della particella 178 e la particella 177 di

proprieta altrut.

Secondo le indagini condotte si pud affermare che w1 & conformita
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tra1 dati rilevati in sede di sopralluogo e quelli ricavati dall’ esame degli

atti e de1 documentt prodotti e quelli emergentt dat certificat: i atts A

corredo di quanto riportato, s1 allegano alla presente relazione la visura

e la mappa catastale (Allegato 2

gguesitub.

Il sottoscritto ha wverificato la proprieta det beni oggetto di

pignoramento, identificat: con la risposta al quesito “a”.

- Appartamento al piano primo, sito nel Comune di Troina (EI), via

Aldo Moro, 1125, Foglion. 25 —Particellan 639 -sub n 3 1

capo al debitore esecutato in plena proprieta.

- Terreno sito in agro nel Comune di Troina (EM), Foglion. 11 —

Particella n. 446, é in capo al debitore esecutato per la quota di 1/2

in regime di comunione dei beni con omissis. 31 precisa che la

signora omissis, risulta coniuge separata legalmente del debitore

esecutato, come da MNota di Trascrizione 1scritta alReg. gen. n 4320,

Feg part n 3ede del 10/07/2019 — Trbunale di Enna - Atto

giudiziario — decreto di omologa di separazione consensuale

(&llegato 3). Le generalita del debitore esecutato sono riportate in

separato foglio (Allegato 83

Quesito c.

Il sottoscritto esperto ha accertato 1'esatta provenienza det beni, ed

ha verificato la continuita delle traserizioni nel ventennio anteriore alla

data del pignoramento, dall’esame della documentazione pocatastale

agli att1 e delle 1speziont 1potecarie acquisite (Allegato 33

31 e accertato che il bene oggetto di pignoramento, gppartamgento
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al prano primo  sitonel Comune di Troina (EMY wia & ldo MMoro, n 125

Foglio 25 — Particella 632 - sub. 3 e pervenuto al debitore esecutato in

forza del seguente Atto Notarile Pubblico:

- AttoMotarile Pubblico arogito del Motaio Dott. MAID A Alberto, in

Troina, del 06/05/2010 —Rep. M. 18643/8312, Atto di Donazione da

parte i | - .-t o

Donante, a favore del debitore esecutato in qualita di Donatario, per

il diritto di piena proprieta (Trascrizione del 13/05/2010 - Eegistro

Particolare 3583 Registro Generale 4564, Pubblico ufficiale Maida

Alberto, Repertorio 18643/8312 del 0&/05/2010, Atto tra wivi -

Donazione accettata)

Terreno sito in agro nel Comune di Troina (ENY. Foglio 11 -

Particella 446 & pervenuto al debitore esecutato in forza del seguente

Atto Motarile Pubblico:

- Afto Notarile Pubblico di Compravendita, rogato dal Dott. MATD A

Alberto, in Troina, nel 15/12/2010 —Rep. WM. 19286/8761, da potere

di Liccardi Salvatore nato a Troina 1l 27/08/1941, e Trovato Maria

nata a Troina 1l 01/12/1943, con la quale i1l debitore esecutato

acquistava la nuda proprieta dell’ immobile per la quota di 1/2, 1n

comproprieta e in regime di comunione legale con Spataro Guuseppa

nata a Troina 11 27/04/1971 (Trascrizione del 23/12/2010

- Registro Particolare 2288 FRegistro Generale 11515, Pubblico

ufficiale Maida Alberto, Repertorio 19286/8761 del 15/12/2010,

Atto tra vivi — Compravendita).

9

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




gguesitu d.

Appartamento al piano primo , sito nel Comune di Troina (EN},

via Aldo Moro, n.125, Foglio 25 - Particella 639 - sub. 3.

La documentazione allegata agli atti di causa, non risultava completa

per ademnpiere all’accertamento conferito, per cut, sono stati acquisiti 1

seguenti documenti:

- Comune di Troma, copia della Concessione Edilizia pratica n®

5596/101/34  del 20/08/1984, con la quale si  concedeva

"avtorizzazione ad eseguire 1 lavort di costruzione di un fabbricato

per civile abitazione, costihnto da quattro elevazioni fuori terra, e

facente parte del Piano di Lottizzazione “Mulino a Vento”, lotto

n 101 Callegato 7).

- Comune di Troina, copia della Concessione Edilizia in variante

pratican® 5596/176/91 del 08/11/1991, con la quale s1 normalizzava

dal punto di vista urbarustico la costruzione di civile abitazione.

L’edificio e stato realizzato secondo 1 wolumi, le alterze e gli

ingombri planimetrict di cui al progetto esecutivo allegato alla |

Cotcessione Edilizian? 5526/101/84 del 20/08/1984 Le varianti che

sono state avtorizzate e realizzate, riguardano: la chmusura delle

logge; I"estensione dei ballator; 'apertura di nuove finestre e balconi,

'apertura di quattro abbaini sul tetto; e la diversa distribuzione degli

spazi internt agli appartamenti (4llegato 7).

- Comune di Troina, copia Determina importo oblazione e contributo

onert per il rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria,

pratica n® 178, protocollo n® 10552 del 09/08/199%9. 11 debitore
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esecutato presentava in data 28/02/19%95 prot 2337, domanda al

commune di Troina, diretta ad cttenere la Concessione Edilizia in

Sanatoria ai sensi della Leggen 724 del 23/12/1994, per ' esecuzione

dei lavori abusivi consistenti i - ampliamento in termini di

superficie e volume dell’autorimessa al piano terra su via Pietro

Nenni n. 98, particella €39, sub7, - ampliamento in terrmini di

superficie dell’appartamento ubicato al primo piano rispetto a via

Aldo Moro n. 125, particella 639, sub. 3 (bene oggetto di

pignoramento della procedura esecutiva i oggetto), - realizzazione

nuova soffitta a prano terzo suvia Aldo Moron. 125, particella 639,

sub, 5.

Dalle indagim condotte dal softoscritto, si e accertato che, la

Concessione Edilizia in Sanatoria non @ ancora oggl stata rilasciata

dal Comune di Troina, per non aver effettuato 1l pagamento di alcum

onert richiesti (A llegato 7).

La documentazione sopra descritta ed elencata, e stata indispensabile al

fine di acecertare la conformith wurbanistica  edilizia dell’ unita

immobiliare urbana pignorata

Terreno sito in agro nel Comune di Troina (EN), Foglio 11 -

Particella 446.

In riferimento alla documentazione allegata agl atti di causa, =1 é

verificata la regolarta e la completezza della stessa, ed e stato quindi

possibile procedere al completo accertamento del bene oggetto di

plgnoramento.

Quesitoe,
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Dagli accertamenti effettuati presso I’ A genzia del Territorio di Enna,

1l sottoscritto esperto ha riscontrato che 1 beni wnmobili in oggetto

risultano regolarmente accatastati al Catasto fabbricatt e terreni del

Comune di Troina, per come risulta dalle visure catastali, con 1 seguenti

identificativi:

- Appartamento: Foglio n. 25 - Particella n. 639 - sub. n. 3;

- Terreno: Foglion. 11 - Particella n. 446.

Come sopra gia evidenziato e dettagliatamente descritto.

In mertto alla rilevazione catastale det beni risulta perd necessario

riportare le seguenti annotazioni.

- Per 'appartamento sito in via Aldo Moro, n.125, al piano primo,

censito al Foglio n. 25 — Particella n. 639 - sub. n. 3, sono state

riscontrate 1n fase di sopralluogo alcune lievi modifiche interne

rispetto alla planimetria catastale, che perd, a parere dello scrivente

esperto, secondo anche quanto definito dalla circolare no 2 del

090772010 dell’ Agenzia del Terrtorio, non hanno rilevanza

ratastale tale da richiedere la varazione con la redazione di una

nuova planimetria.

- All'interno del terreno censito al Foglion. 11, Particella n. 446, &

stata riscontrata la presenza di una struttura non accatastata destinata

ad uso agricolo: un fabbricato con struttura mista in acciato e legno,

ad una elevazione a planoterra, con copertura in lamiera ad un'unica

falda, di dimensiont in planta di circa 200,00 mq, e altezza di gronda

di cirea 4,00 ml Per valutare la regolarita di

detta struttura alle norme urbanistico-edilizie, 1l sottoscritto ha
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condotto specifica indagine presso 1l Comune di Troina, nscontrando

"inesistenza di qualsivoglia relativa documentazione autorizzativa.

21 tratta quindt di una struttura realizzata abusivamente che come s1

dira meglio nel proseguo della presente relazione, nella nisposta

all’apposito quesito, ha caratteristiche tali da non essere nemmeno

suscettibile di sanatoria, e quindi se ne dovrid prevedere la

demolizicne.

E presente all'interno del terreno un muro di contenimento in

cemento armato Anche per esso, da indagini condotte nel Comune

di Troifa, 51 é riscontrata Iinesistenza di relativa documentarzione

autorizzativa. Da quanto si é potuto constatare dal sopralluogo, tale

muro & stato realizzato a segutto dello spianamento effettuato per

costrutre la struttura abusiva sopradescritta, contenere il terrenoc

circostante, e per la costruzione di una ipotetica nuova struthura che

ad oggl non & mat stata realizzata, e non vi e neanche la presenza di

L : : R )
alcuna richiesta efo autorizzazione al Comune di Troina. ’&é ¢

Foiché la struttura esistente dovrd essere demolita, & non vi @ alcuna

-_:_,.r n
"{b W
intenzione a crearne una nuova, cosi da mantenere il piano esistente, gw revTel *

tale muro non avra piy alcuna funzionalita, e qumdi non

sussisterebbero le condizioni perrichiedere un Permesso di Costruire

in Sanatoria. 31 conclude affermando che, per tale opera, se ne

prevedera la demolizione, rnpristinando 1l naturale assetto

moarfologico del terreno.

Inoltre, all’mtemno del terreno sono presenti due piccole strutture

realizzate in acciaio con copertura ad un'unica falda adibite a
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“pollaio”  con altezza utile inferiore a 1,80 ml, e cubatura inferiore a

150 me.

Catastalmente le strutture, non sono da considerarsi tra gl wmmobili

oggetto di censimento ai senst dell’art 3, comma 3, lettera e) del

DM n28 del 02-01-1998, 1l quale recita espressamente che: “a

mena di wha ordinaria autonoma suscettibilitd  redditucde, nan

costiftiiscong  aggetto di  vertariazione 1 seguenti pmmobill

. fomissis).. e} teftoie, porcili, paoliai, casdti, concimaie, pozi €

simili, di altezza wiide mferiore a 1,80 m, purche di volumetria

inferiore a 130 me’; caratteristiche, quest’ultime, rispondent: alle

strutture sopra descritte.

Infine, sono presenti all’interno del terreno una serie di pneumatici

in disuso, che dovranno essere smaltiti da apposite ditte specializzate.

Quesitnf,

Dall’esame della documentazione allegata agli ath e di quella

acquisita dal sottoscritto, ed in particolare le ispezioni ipotecarie

condotte presso la Conservatoria det RE.II di Enna, per 1 beni oggetto

di pignoramento, risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

- ISCRIZIOME del 18/07/2013 — Reg. Part 437, Reg Gen. 6050,

Atto Gudiziario di Ipoteca Giudiziale derivante da decreto

ingiuntivo dell’ex Tribunale di Nicosia del 25/06/2013 - Rep. M.

35713 - capitale € 2254867 — totale € 60.000,00 — a favore di

“Banca di Credto Cooperativo la Riscossa di Regalbuto — Societa

Cooperativa.” con sede in Eegalbuto (EN) codice fiscale
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00037750866, a carico del debitore esecutato, gravante per la quota

d1 1/1 per 1l bene censito al foglion 25 parficellan. 639, sub 3 e

perla quota di 1/2 peril bene censito al foglion 11, particellan 446

oggetto di pignoramento.

- TRASCRIZIONE del 18/06/2019 — Reg. Part 3223, Reg Gen

3827, Afto Esecutivo o Cautelare di Yerbale di Picnoramento

Ingpobili del C09/06/2019 — Rep. N, 486 — Pubblico Ufficiale

Tribunale di Enna — a favore d1 “S1FI D Plummario Silvio e O snd®

con sede in Troina, codice fiscale 00564730862, e contro 1l debitare

esecutato, per la quota di 1/1 per 1l bene censito al foglho n. 25

particella n. 639 sub. 3 e per la quota di 1/2 per il bene censito al

foglio 11, particella 446

- TRASCRIZIONE del 21/06/2016 — Reg. Part 4217, Reg Gen

4768, Atto Esecutivo o Cautelare di Estensione del Pignoramento

del 28/08/2015 — REep. M. 1098 — Pubblico Ufficiale Tribunale di

Enna — a favore i _ codice  fiscale

_contro il debitore esecutato per la quota di

1/2 per terreno censito al foglion 11, particella n 44¢ oggetto di

pignoramento. 31 precisa che, tale Trascrizione riguarda 'estensione

del Verbale di Pignoramento Immobili del 11/03/2013 —Rep. 1. 120

— Pubblico Ufficiale ex Tribunale di Micosia (Trascrizione del

09/05/2013 —Reg. Part. 2591, Feg. Gen. 4120).

G311 att1 relativi a dette 1spezioni ipotecarie condotte dal sottoscritto

esperto vengono allegatt alla presente relazione (Allegato 3).
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gguesitu Z

Il sottoscritto ha acquisito presso 1l Comune di Troina, a seguto di

formale richiesta protocollata in data 22/10/2019 — prot. n. 21370, 1l

certificato di destinazione urbanistica 1. 227/2019 del 13/11/2019 dei

bent oggetto di esecuzione (Allegato 5) Dal suddetto certificato si

evincono le seguentt destinaziont dei beni previste dagli strumenti

urbanistici cotmunalt:

Secondo 1l Piano Regolatore Generale Cormunale vigente, adottato

dal Consiglio Comunale con Delibera n 81 del 07/05/2015:

- ilterreno di cui al Foglion. 11 —Particella n. 446, risulta classificato

quale zona “E1” (agricola produttiva).

- 1l terreno su cwt ricade il fabbricato riportato nel WCETT. del

Comune di Troma al Foglion. 25 —Particella n. 639 —sub. 3, risulta

classificato quale zona “B2” (edifici contigui).

Quesjtoh,

Come descritto 1n precedenza, 1 beni oggetto di procedimento

cotmprendono:

- un appartamento sito a Troina (EN) in via Aldo Moro n. 125,

distinto m catasto al Foglion. 25 —Particellan. 639 —sub. 3;

- un terrenco sito a Troma (EXD) in contrada Lanternaro, distinto in

catasto al Foglion. 11 —Particella n. 446,

L’appartamento censito al Fg. 25 — Part. 639 — sub. 3, e parte diun

fabbricato costituito da cinque elevazioni fuort terra, rispetto alla via

Pietro Nenni, e da quattro elevazioni fuori terra rispetto alla via Aldo

Moaro Pertale fabhricato & stata richiesta 1a Concessione Edilizia i
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Sanatoria, prafica n. 178, protocollo n. 10552 del 09/08/1999, con

domanda al Comune di Troina presentata in data 28/02/1995 prot. n.

2337, diretta ad ottenere la Coticessione Edilizia in Sanatoria al sensi

della Legge n 724 del 23/12/1994, per |'esecuzione dei lavor: abusivi

consistenti in: - ampliamento in termini di superficie e volume

dell’ autorimessa al piano terra su via Pietro MNenni n. 98, particella 639,

sub.7; - ampliamento in terrini di superficie dell’appartamento ubicato

al primo piano rispetto a via Aldo Moro n. 125, particella 639, sub. 3

(bene oggetto di pignoramento della procedura esecutiva in oggetto); -

realizzazione nuova soffitta a plano terzo su via Aldo Moro

n. 125, particella 632, sub. 5.

Dalle indagini condotte dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del

Comune di Troina, 51 & accertato che, la Concessione Edilizia in

Sanatoria non e ancora oggl stata rilasciata per non aver effettuato 1l

pagamento di alcuni onert richiest:.

Mediante la regolarizzazione det documenti mancanti e quindi 1l

ritiro della Concessione Edilizia in Sanatoria, Pimmobile risulterebbe

canato e regolare alle yigenti normme i materia urbanistico-edilizig.

La struttura rilevata all’interno del terreno censito al Fg 11 - Part.

446 non accatastata, consiste n un manufatto a destinazione agricola,

con struttura mista in acciato e legno, ad una elevazione a piano terra,

con copertura in lamiera ad un'unica falda, di dimensioni in pianta di

circa 200,00 mq, e altezza di gronda di circa 4,00 ml Per valutare la

regolarita di detto manufatto alle norme urbanistico-edilizie, 1l

sottoscritto ha condotto specifica indagine presso 1l Comune di Troina,
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riscontrando 'mnesistenza di qualsivogha relativa documentazione

autorizzativa che ne attestasse la regolarita dal punto di wista

urbanistico-edilizio.

Il manufatto cosi come realizzato, non rispetta 1 parametr: stabiliti

dal Plano Regolatore Comunale vigente, e quindi non @ conforme in

materia urbanistico-edilizia, e non & nemmeno suscettibile di sanatoria

neariche at senst dell’art. 36 del DPE 380/2001 (art. 14 — Legge

Fegionale 16/2016), poiche non presenta 1 requisiti necessari e

sutficienti per ottenere il titolo concessorio 1n sanatoria

approssimativamente stimato in € 700000 (euro setternila/O0d,

comprensivo delle lavorazioni speciali (onert di sicurezza, trasporto e

conferimento a discarica autorizzata) assoctate alla rimozione di tuttt 1

particolar: tipt di materiali present:.

Inoltre, all’interno del terreno & stata rilevata la presenza di struttura

di contenimento, costituita da muro in cetnento armato, realizzato senza

alcun fitolo abilitativo, come si & potuto constatare dalle indagim

eseguite dal sottoscritto presso il Comune di Troina. Come descritto in

precedenza, tale opera fu costruita per contenere il terreno circostante,

al fine di realizzare 1l manufatto abusivo a destinazione agricola sopra

descritto, e una pctetica nuova struttura mai realizzata. Considerato 1l

fatto che, 1l manufatto agricolo dovra essere demolito, e che non verra

costrutta nessuna nuova struttura, 'opera di contenimento non avra

alcuna funzionalita tale da poter richiedere un
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Permesso di Costruire 10 Sanatoria.

Per tale motivo st consiglia di demolire tale struttura e riportare 1l

terreno al suo naturale assetto morfologico.

Il muro di contenimento m cemento armato, ha una forma

planimetrica ad “L”, ed ha una lungherza di circa 40,00 ml, un altezza

media di circa 3,50 ml, e uno spessaore di cirea 0,30 ml

Il costo associato per la dernclizione e stato approssimativamente

stimato 1n €3.000.00 (euro tremila/00), comprensivo delle lavorazioni

speciall (onert di sicurerza, trasporto e conferimento a discarica

autorizzata) associate alla rimozione ditutti 1 particolart tipt dimateriali

presenti. Il costo complessivo totale delle demolizioni delle strutture

presenti all’interno del terreno sono stimate part a € 1000000 (euro

diecirmila/0o).

QiEsito

A momento del sopralluogo di giorno 15 novembre 2019, 1l sotto-

scritto ha accertato che 1' appartamento censito al foglio 25, parti-

cella 639, sub. 3, oggetto di esecuzione risulta occupato dal coniuge

ceparato lesalmente del debitore esecutato. che vanta il dirttto di abi-

tazione, con dwritto stabilito da Atto Giudiziario — Decreto di omologa

di separazione consensuale, del Tribunale di Enna, del 20/06/2019, M.

Fep 20:2019.

Mel successivo sopralluogo di glorno 27 novernbre 2019, 1] sctto-

scritto, con la presenza del debitore esecutato, st recava nel terreno

censito al foglio 11, particella 446, e ha potuto accertare che 1l terreno

& occupato dal debitore esecutato, che & comproprietario per la quota
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di 1/2 con 1l conuge separato legalmente.

Quesito §,

I beni immobili oggetto della presente perizia rnguardano, un

appartamento sito invia AldoMoron. 125, e un terreno sito in contrada

Lanternaro nel Comune di Tromna (EI).

Appartamento al piano primo, sito nel Comune di Troina (EN},

via Aldo Moro, n.125, Foglio 25 - Particella 639 - sub. 3.

Il fabbricato di cul trattasi @ situato nel Comune di Troina (EX), tra

la via Aldo Moro 11,125, e la via Pietro Nenni . 98 ed & costituito da

cingue elevaziont fuori terra, rispetto alla via Pietro Menni, e da quatiro

elevaziont fuori terra rispetto alla via Aldo Moro MNello specifico,

I'appartamento destmato a civile abttazione, & situato al piano primo

rispetto alla via Aldo Moro ed é censito al catasto der fabbricati al foglio

n.25, particellan 632, sub. 3, categoria catastale AS3.

Il fabbricato ha struthira portante in cemento armato ed e stato

costrutto neglt annt "80. Allo stato attuale 1 prospetti esternt del

fabbricato sono privi dirivestimento, e con la muratura di tompagno m

evidenza, 1l che influisce sulle caratteristiche termiche dell’ involucro

edilizio, complessivamnente Timmobile & in discreto stato  di

CONServaziones.

Il fabbricato st trova in una zona periferica del Comune di Troina,

ma ben servita, e vicina ai plessi scolastict.

A1l appartamento s1 accede dall’ingresso ubicato in wia Aldo Moro,

al numero civico 125, e tramite una scala di proprietd comune, che
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collega 1 prant dell’edificio s1 raggiunge 'unita immobiliare oggetto di

stima. L'appartamento all’interno & in buono stato di manutenzione,

comme 51 pud meglio evincere dalla documentazione fotografica allegata

(& llegato 43, e la distribuzione interna dei locali e tale da rendere

I'appartamento confortevole e funzionale, in particolare, dalla porta

1

d’ingresso si accede ad un corridoto, dal quale da una parte siaccede ad

una camera da letto matrimoniale con la presenza di un balcone che s1

affaccia su via Pietro Nenni, dall’altra parte st accede ad un'altra camera

da letto con balcone suvia Aldo Moro. Sono presentt inoltre, una cucina

cont balcone e finestra che =1 affacciano su wia Pigtro Menni, un

sogglomo con balcone su via Aldo Moro, un we, una lavanderia e un

ripostiglio.

L’appartamnento ha un altezza netta mnterna di 2,80 ml, ed

un’estensione netta (al netto delle murature perimetrali portantt) part a

circa 90 mq E dotato di tutti gli impianti idrico, fognario, elettrico; &

presente un impianto di riscaldamento con caldaia murale a gas e

termosifont i ghisa; tulti gl impiantt sono funzionantt e realizzati a

regola d’arte.

21 precisa, che vi e la presenza di una pompa di calore per il

riscaldamento/raffrescamento supplementare, che non viene utilizzata

perché non funzionante.

1 infissi esterni sono tuth in alluminio con vetro singolo e dotat

di avvolgibile in pve su cassonetto in legno

L’immobile non & soggetto a vincolo storico, artistico,

archeologico, paesaggistico, ne idrogeologico.
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Terreno sito in agro nel Comune di Troina (EN), Foglio 11 -

Particella 446.

Il terreno oggetto del procedimento e sitiato in contrada Lanternaro

in agro del Comune di Tromna (EN), a nord dello stesso, a circa 1,5 km

dall’abitato percorrendo la strada denominata via Goffredo Malaterra

adiacente lo Btadio Comunale “ Silvio Proto”. Al terreno s1 accede dalla

strada comunale, tramite una stradella pavimentata in calcestruzzo

realizzata all’ interno di particelle di proprieta altnui

Il terreno e 1dentificato al Catasto terrer al foglion 11, particella

n. 446, di qualita seminativo e di classe 3, e st trova ad una altibudine di

circa 890 ml sul livello del mare. A1 interno del terreno é presente una

struttura non accatastata che dovrd essere demolita, un rmuro di

contentmento, che anch’esso dovra essere demolto, e due piccole

strutture destinate a pollaio con annesso recinto, che potranno essere

marntemite e non demolite Il terreno ha un estensione di 9101 my,

coltivabile, e morfologicamente e in lieve pendenza. Il terreno non é

soggetto a vincolo paesaggistico, ne wdrogeologico.

Quesitnk,

Il valore det beni immobili oggetto di stima @ stato determinato sulla

base di ndagini di mercato, tenendo altresi in considerazione 1l contesto

territoriale e la particolare ubicazione 1 cut 1 terrent in oggetto sono

rispettivamente inseriti, e I’attuale situazione del mercato imnmobiliare,

I walort unitart che 1l softoscritto rittene pid probabili, con

riferimento agli attuali prezzi di mercato e tenendo conto delle
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modalita di vendita de1 bent (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di

vendita va effethiata almeno un’ offerta minima in aumento, sono part

rispettivamente a:

— unita immobiliare censita al Catasto del Comune di Trotna al Foglio

n. 25 —Part. n. 639 — Sub. n. 3, composta da 6 vani, con superficie

catastale totale d1 109 mq:

valore stimato € 85.000,00 {(euro ottantacinquemila/00);

— terreno censito al Catasto del Comune di Troina al Foglio n. 11 —

Part. n. 446, esteso ettann 00.21.01;

00.21.01 ha = 25 000,00 €ha =22 752 50 € = (per arrotondamento)

€ 23.000,00 (euro ventitremila/00}, a questo valore vanno decurtate

le spese di demolizione delle struthire realizzate abusivamente

all'interno del terreno, 1l cui costo & stato approssimativamente

stimato in € 10.000,00, cttenendo un valore finale di € 23 000,00 -

£ 10.000,00 = € 13.000,00 (euro tredicimila/00); tenendo in

consitderazione 1l fatto che, il debitore esecutato possiede la quota

dil/2 della proprieta, il valore stimato per la quota di perfinenza

dell’ esecutato risulta part a:

€ 13.000,00 2 = € 6.300,00 (euro seimilacinquecento/00);, s1

precisa che successivamente alla vendita del bene, =1 dovra

provvedere al frazionamento del terreno, poiché la restante parte di

1/2 della proprieta e intestata al coniuge separato legalmente del

debitore esecutato; in questa fase non e stato quantificato 1l costo

necessario per eseguire il frazionamento.

In definttiva si ottiene un yalore finale complessivo al netto det
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costi previsti, e considerando la quota di pertinenza dell’esecutato,

part a: € 91.500,00 {euro novantunomilacinquecento/00Y,

Quesito ],

Vista la netta distinzione catastale cheterritoriale deibeni oggetto di

pignoramento, il sottoscritto ritiene opportuno procedere alla vendi-ta

deibeni in due loth separat, predisponendo il seguente piano divendita:

— loffo n. 1 — unita immobiligre sita in vig Alde More n. 125 nel

Comune di Troina (EN), censita ai Catasio al Foglio n. 25 —

Particefla n. 639— Sub. n. 3. trattasi di appartamento di non recente

realizzazione, adibito ad abitazione, situato al pilano primo di un

edificio multipiano, di superficie complessiva pari a 109 mq, stimato

perun valore di: € 85.000,00 (euro ottantacingquemila00);

— loffo n. 2 — ferreno sito in conirada Laniernaro nel Comiine di

Troina (EN), censito al Catasto al Foglio n. 11 — Particellan. 446.

trattasi di appezzamento di terrenc agricolo, adibito a seminativo, di

superficie part a 45505 are equivalente alla metd dell intero

appezzamento (1/2 di 21.01 are), avente morfologia a lieve

pendenza; all’interno sono presenti un fabbricato ad usoc agricolo con

struttura mista in accilaio e legno, e un muro di contenimento che

dovranno essere demolits; 1l lotto e stimato per un valore part a:

€ 6.500,00 ({euro seimilacinquecento/00), gia decurtato der costi

di demolizione.
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gguesitu I

21 allega alla presente relazione idonea documentazione fotogratica

dell’appartamento e del terreno secondo quanto richiesto (Allegato 4).

E stata acquisita altresi presso I'Ufficio Provinciale di Enna

dell’ & genzia del Territorio la planumetria catastale dell’ appartamento

sito al primo piano in via Aldo Moro n 125 (Allegato 2)

Quesiton,

Come evidenziato in precedenza, 1 beni in perizia non sono tutti di

esclusiva proprieta dell’esecutato; in particolare s1 ha che:

— 'appartamento sto m via Aldo Moron. 125, nel Cormune di Troina

(EIN), censito al Foglio n. 25 — Particellan. 639 —Sub. n. 3, e in

piena proprieta del debitore esecutato.

— 1l terreno sto in contrada Lanternaro, censito al Foglio n. 11 —

Particella n. 446, & di proprieta del debitore esecutato per la quota

dil/2 con il coniuge separato legalmente, bene indiviso.

La quota di pertinenza in capo al debitore esecutato risulta part a:

45.505 are (1/2 d1 91.01 are). Il terreno pud essere comodarnente

divisibile, perche essendo la quota di pertinenza part a 1/2 | s1 potra

suddividere il terreno con frazionamento, in due partt uguali.

Quesito 0,

Il trasterimento det bent di cut alla presente perizianon & soggetto al

pagamento dell’TV A I1 bene pignorato (foglio 25, particella 632, sub.

3) non presenta le caratteristiche tali da potersi definire abitazione di

lussao,
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gguesitup.

Il sottoscritto ha verificato 1 dati riportati nell atto di pignoramento e

nella relativa nota di trascriziones; 1 riscontn effettuati hanno accertato

che 1l pignoramento ha colpito qucte spettanti al debitore e che w1 &

sostanziale corrispondenza tra I'atto di pignoramento e la relativa nota.

Quesito g,

Il scttoscritto, dalla wverifica degli atti di giudizio e della

documentazione reperita, non ha risconfrato nessun attestato di

prestazione energetica riguardante appartamento interessato; s1 e

proceduto pertanto, trattandosi di itnmobile adibito ad uso abitativo, ad

effettuare 1l calcolo degliindict di prestazione energetica dell’ involucro

e globale dell’unita immobiliare, pervenendo alla definizione della

classe energetica corrispondente, cosi come previsto dalla normativa

vigente In particolare, come deducibile dall’Attestato di Prestazione

Energetica redatto dal sottoscritto e allegato alla presente relazione

(A llegato 6), 'inmobile & classificabile come appartenente alla classe

energetica “F”.

Quesito 1,

Dal sopralluogo dell’ appartamento sito al primo pilano in via Aldo

Moro 125, 1l sottoscritto ha potuto accertare la presenza di spese per

la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’ edificio, ma non

I"entita in termini di denaro. MNon sono state rilevate spese straordina-

rie gia deliberate, ne spese condominiali non pagate negl ultirt due

anni anteriort alla data della seguente perizia, né relativi procediments
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giudiziari in atto concernent 1l bene pignorato.

Quesito s,

I beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso ciwvico

e quindi non risulta che w1 sia stata affrancazione da tali pesi e che 1l

dirttto sut bent pignorati del debitore sia derivante da alcuno det sud-

dethi titol

ok ok ok o

Mella speranza di aver bene adempiuto all’incarico conferitogli,

conscio di avere serenamente operato al solo scopo di far conoscere al

Fiudice la wvertta, 1l scttoscrifto rassegna la propria Relazione di

Consulenza d' Utficio corredata dei seguentin. 8 allegati:

- Allegato 1: werbali di sopralluogo;

- Allegato 2: visure, estratti di mappa, eplanimetria catastale;

- Allegato3: ispezioni ipotecarie;

- Allegato 4. documentarione fotografica,

- Allegato 5: certificato di destinazione urbanistica,

- Allegato6: Attestato diPrestazione Energetica;

- Allegato 7. documentazione reperita presso il Comune di

Troina

- Allegato8: generaltta ditta esecutata.

Nicosia, §i 36v12/2019 o L’Esperto

it Ing. Pietro Miritello)
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