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TRIBUNALE DI NICOSIA

Esecuzione Immobiliare n. 43/12 R.G. Esecuzioni, promossa da MPS GESTIONE CREDITI
BANCA SPA in nome e per conto di SIENA MORTGAGES 09-6 Srl contro debitore esecutato.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Con Decreto del 17.10.2012, depositato in Cancelleria il 18.10.2012 il Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale di Nicosia, Dr. Eugenio Alberto Stancanelli, ha nominato il
sottoscritto ing. Antonino Rizzone consulente tecnico d’ufficio nella esecuzione immobiliare
in oggetto.
Alludienza del 27.02.2013 il sottoscritto ha prestato giuramento di rito ed il Giudice
dell’Esecuzione ha posto i seguenti quesiti:
a) Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti;
b) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 meno con altri soggetti;

c) accerti l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni nel

ventennio anteriore alla data del pignoramento;

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

e) accerti se il/i bene/i immobili risultino 0 meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all'accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione;

f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;
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elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

g) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente;

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in
caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo
della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri
concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistano
procedure amministrative e sanzionatorie;

i) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canone
pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

Jj) evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia
dei beni (ad esempio casa singola, appartamento .in condominio, negozio, terreno
edificabile, coltivato o bosco etc.) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al
fine di consentire limmediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie,
destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di
vincoli, artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi
civici etc.);

k) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo conto delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di
vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale
sanatoria;

1) indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati
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(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei
lotti; provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice;

m) 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 dei fabbricati;

n) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote
che potrebbero essere separate a favore della procedura;

o) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell'lVA, fornendo
in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi
abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 I. 408/49 e successive modificazioni,o se abbiano
le caratteristiche di abitazioni di lusso;

p) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento o nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento o nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

Le operazioni di sopralluogo presso I'immobile oggetto di pignoramento sono state svolte nei
giorni 11.04.2013 e 26.04.2013. Durante dette operazioni & stato individuato I'immobile
oggetto di pignoramento, del quale & stata effettuata un’attenta ricognizione, sono stati
effettuati alcuni rilievi ed & stata redatta documentazione fotografica dello stesso.

Sulla scorta delle risultanze delle operazioni di sopralluogo ed in seguito ad un attento
esame degli atti di causa e di altra documentazione reperita presso gli uffici competenti
(Ufficio Tecnico del Comune di Troina ed Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna —
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Territorio), il sottoscritto consulente tecnico d’ufficio & in grado di rispondere ai quesiti posti
dal Sig. Giudice dell’Esecuzione come segue.

RISPOSTA AL QUESITO a)

a) Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti.

Dall’'atto di pignoramento immobiliare datato giugno 2012 (riportato fra gli atti di causa),
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 03.08.2012 ai nn. 6202/5257,
risulta che il bene immobile pignorato al debitore esecutato a favore della MPS GESTIONE
CREDITI BANCA SPA con sede in Siena in Piazza Salimbeni n. 3, Gruppo Bancario Monte
dei Paschi di Siena, non in nome proprio, ma in nome e per conto di SIENA MORTGAGES
09-6 Srl con sede legale in Conegliano (TV), via Alfieri n. 1, & un appartamento sito in
Troina (EN) in c.da Mulino a Vento al terzo e quarto piano, censito in Catasto al foglio n. 25,
part. n. 699, sub 4, cat. A/3, classe 3, vani catastali 9, RC € 395,09.

L’immobile in questione, come si rileva dalla visura storica per immobile, rilasciata
dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna — Territorio, Servizi Catastali [allegato

n.4], risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Troina come segue:

Foglio Particella Sub Categoria Classe | Consistenza Rendita
25 699 4 A/3 3 9 vani € 395,09
Indirizzo CONTRADA MULINO A VENTO piano: 3-4
INTESTATI:
DATI ANAGRAFICI DIRITTI ED ONERI REALI
Debitore esecutato Proprieta per 1/1

Detto immobile & un appartamento facente parte di un fabbricato condominiale sito a Troina

tra la via U. Giuffrida e la via E. Berlinguer [vedasi stralcio di mappa catastale, allegato n.2]
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avente ingresso comune dalla via U. Giuffrida n. 15. Detto appartamento occupa l'intero 2° e
3° piano rispetto alla via U. Giuffrida (3° e 4° piano rispetto alla via E. Berlinguer) del
fabbricato sopraddetto che confina a monte con la via U. Giuffrida [vedasi foto n. 1], a valle
con area privata condominiale limitrofa alla via E. Berlinguer [vedasi foto n. 2] e lateralmente
con fabbricati e relative aree private di proprieta di terzi [vedasi foto n. 1 e n. 2].

| dati rilevati in sede di sopralluogo risultano conformi con quelli emergenti dai certificati in
atti.

RISPOSTA AL QUESITO b)

b) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 meno con altri soggetti.
L’immobile oggetto di pignoramento, per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie
rilasciate dall’Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Enna — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, facenti parte degli atti di causa, & di proprieta esclusiva del debitore esecutato,
giusto atto di compravendita del Notaio Alberto Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n.
5424/2045, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn.
7050/6088 ed atto di compravendita del Notaio Albero Maida di Troina (EN) del 24/07/2003,
rep. n. 5426/2047, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003
ai nn. 7051/6089.

RISPOSTA AL QUESITO c)

c) Accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni_nel

ventennio anteriore alla data del pignoramento.

Per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie rilasciate dall’Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Enna — Servizio di Pubblicita Immobiliare, facenti parte degli atti di causa,
limmobile in questione & pervenuto in proprieta esclusiva al debitore esecutato con I'atto di
compravendita del Notaio Alberto Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n. 5424/2045,
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn. 7050/6088 e

con l'atto di compravendita del Notaio Albero Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n.
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5426/2047, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn.
7051/6089.

Inoltre, per quanto risulta dalla dalle certificazioni ipotecarie rilasciate dall’Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale di Enna — Servizio di Pubblicita Immobiliare, facenti parte degli
atti di causa, per il bene oggetto di pignoramento, risulta verificata la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore rispetto alla data del pignoramento.

RISPOSTA AL QUESITO d)

d) Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante.

Tra la documentazione agli atti di causa non era presente lo stralcio della mappa catastale
ed il certificato di destinazione urbanistica dell’area in cui ricade I'immobile oggetto di
pignoramento. Detti documenti sono stati richiesti ed ottenuti dal sottoscritto dagli uffici
competenti e vengono prodotti assieme alla presente relazione [allegati n. 2 e n. 7.

RISPOSTA AL QUESITO e)

e) Accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
allaccatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione.

L’immobile in questione, come si rileva dalla visura storica per immobile, rilasciata
dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna — Territorio, Servizi Catastali [allegato

n. 4], risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Troina come segue:

Foglio Particella Sub Categoria Classe | Consistenza Rendita
25 699 4 A/3 3 9 vani € 395,09
Indirizzo CONTRADA MULINO A VENTO piano: 3-4
INTESTATI:
DATI ANAGRAFICI DIRITTI ED ONERI REALI
Debitore esecutato Proprieta per 1/1
6
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Dello stesso immobile & stata acquisita la relativa planimetria catastale presso I'Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna — Territorio, Servizi Catastali [allegato n. 3-A]. Dal
confronto tra detta planimetria e lo stato attuale dellimmobile si evince che nella porzione
dello stesso sito al piano terzo sono state eseguite delle variazioni [vedasi planimetria dello
stato attuale dell'immobile - allegato n. 3-B], pertanto si dovra provvedere all’aggiornamento
della planimetria catastale.

RISPOSTA AL QUESITO f)

f) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;
elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento.
Sullimmobile oggetto di pignoramento, per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie agli
atti di causa, risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli da cancellare con il
decreto di trasferimento:

- Ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna in data

15.07.2008 ai nn. 7322/940 costituita con il CONTRATTO DI MUTUO DI CREDITO
FONDIARIO stipulato dal notaio Sergio Graziosi di Follonica (GR) il 03.07.2008, rep. n.
32902/14718, per la somma di € 340.000,00 di cui € 170.000,00 per capitale mutuato ed
€ 170.000,00 per interessi, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
con sede a Siena, c.f.; 00884060526 contro il debitore esecutato, in qualita di terzo datore di
ipoteca e contro terzi in qualita di debitori non datori;

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il

03.08.2012 ai nn. 6202/5257, derivante dal Verbale di Pignoramento Immobili del Tribunale
di Nicosia (EN) del 22.06.2012 — rep. n. 267, a favore della SIENA MORTGAGES 09-6 SRL
con sede a Conegliano (TV), c.f.: 03250660960, contro il debitore esecutato.

Sullo stesso immobile, per quanto risulta dal CONTRATTO DI MUTUO DI CREDITO
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FONDIARIO stipulato dal notaio Sergio Graziosi di Follonica (GR) il 03.07.2008, rep. n.
32902/14718, agli atti di causa, e dalle certificazioni ipotecarie, sempre agli atti di causa,
risultano ancora le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 09.06.1990

ai nn. 3982/311 a favore del Banco di Sicilia - Palermo contro terzi; a detta iscrizione risulta
un’annotazione presentata il 05.07.1990 ai nn. 4654/264 per erogazione a saldo [vedasi
ispezione ipotecaria - allegato n. 9].

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il

13.03.1993 ai nn. 2383/2113 a favore della Cassa Rurale Artigiana “La Riscossa” di
Regalbuto contro terzo;

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il

12.07.1993 ai nn. 6372/5544 a favore di Pastorelli Brunello contro terzo;

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 30.09.1993

ai nn. 8657/810 a favore di Costanzo Salvatore contro terzo;

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 13.10.1993

ai nn. 9125/855 a favore del Banco di Sicilia Spa Palermo contro terzo;

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 08.03.1994

ai nn. 2244/177 a favore di “Imakera Calcestruzzi snc di Pettinato santo e c.” contro terzo;
Dette formalita, per quanto dichiarato dal debitore esecutato (datrice di ipoteca) nello stesso
contratto di Mutuo, non sono effettive in quanto antecedenti all’aggiudicazione all'incanto del
Tribunale di Nicosia a favore dei danti causa del debitore esecutato.

RISPOSTA AL QUESITO a)

g) Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale
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vigente.

In base a quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica [allegato n. 7], rilasciato
dal Comune di Troina in data 29.03.2013 su richiesta del sottoscritto, 'immobile oggetto di
pignoramento ricade su terreno classificato quale zona di insediamenti di interventi gia
pianificati (Piano di lottizzazione C/1 in localita Mulino a Vento — lotto n. 45) del vigente
P.R.G. del Comune di Troina.

RISPOSTA AL QUESITO h)

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in
caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo
della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri
concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistano
procedure amministrative e sanzionatorie.

Il fabbricato in cui ricade I'appartamento oggetto di esecuzione & stato autorizzato dal
Comune di Troina con concessione edilizia n. 5540/3/87 del 12.01.1987 [allegato n. 5] e con
Nulla Osta del Genio Civile di Enna prot. n. 3223 del 30.06.1983.

Nella porzione dellimmobile in oggetto che occupa il secondo piano rispetto alla via U.
Giuffrida si sono riscontrate delle modifiche interne rispetto al progetto approvato e la
presenza di una veranda che occupa una porzione di un ballatoio posto sul prospetto di valle
che si affaccia sulla via E. Berlinguer. La porzione dello stesso immobile che occupa il terzo
piano (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida presenta una maggiore altezza ed una diversa
distribuzione interna rispetto al progetto approvato.

Detto immobile, al piano secondo risulta conforme alla planimetria catastale ad eccezione

della veranda sopraccitata che non risulta riportata nella planimetria catastale mentre al
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piano terzo presenta delle variazioni rispetto alla planimetria catastale; inoltre non risulta
presente la scaletta a chiocciola di collegamento tra il piano secondo ed il piano terzo,
pertanto allo stato attuale il collegamento tra i 2 piani avviene tramite la scala condominiale.
Lo stato attuale dell'immobile viene riportato in apposite planimetrie [allegato n. 3-B].

Per le difformita presenti nella porzione di immobile posta al terzo piano e per la
realizzazione della veranda al secondo piano € stata presentata al Comune di Troina istanza
di condono ai sensi dell’art. 32 del D.L. 30.09.2003 n. 269 convertito in legge 24.11.2003 n.
326, in data 10.12.2004, prot. n. 16164 [allegato n. 6]. Per detta richiesta risultano pagate
tutte le tre rate dell’'oblazione calcolata dalla ditta e due delle tre rate degli oneri concessori
calcolati dalla ditta.

Detta pratica non & ancora stata istruita da parte del Comune di Troina. Per la definizione
della stessa mancano degli elaborati tecnici (disegni architettonici dellimmobile oggetto di
condono, relazione tecnica, planimetrie catastali aggiornate ed il certificato di idoneita
sismica delle strutture).

Per le altri lievi difformita presenti al piano secondo (diversa distribuzione interna) non risulta
presentata alcuna richiesta di condono. Dette variazioni sono comunque suscettibili di
sanatoria ai sensi dellart. 13 della Legge n. 47/1985 e s.m.i., in quanto non hanno
comportato alcun aumento di volume e di superficie.

Le spese necessarie per la redazione degli elaborati tecnici necessari per la definizione della
pratica di condono edilizio (disegni architettonici dell'immobile oggetto di condono, relazione
tecnica, planimetrie catastali aggiornate e certificato di idoneita sismica delle strutture), per
eventuali conguagli dell’oblazione e degli oneri concessori e per la regolarizzazione delle
lievi difformita presenti al secondo piano (diversa distribuzione interna) vengono quantificati

complessivamente in € 4.000.
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A carico dellimmobile in questione, per quanto rilevato presso il Comune di Troina, non
esistano procedure amministrative e sanzionatorie.

RISPOSTA AL QUESITO i)

i) Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canone
pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio.

La porzione dellimmobile oggetto di pignoramento sito al secondo piano rispetto alla via U.
Giuffrida (piano terzo rispetto alla via E. Berlinguer) risulta affittato a terzi ed ai propri aventi
causa, giusto contratto di locazione registrato all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoriale di
Grosseto - Sportello di Follonica il 05.04.2011 al n. 2473 serie 3, [allegato n. 8] mentre la
porzione di detto immobile sito al piano terzo (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida non
risulta abitato né dal debitore esecutato né da terzi. Si specifica che con il contratto di
locazione sopraccitato, oltre alla porzione di immobile oggetto di pignoramento sopra
descritto risulta affittato anche un garage posto alla via E. Berlinguer non oggetto di
pignoramento.

Il contratto di locazione sopraccitato, in base a quanto riportato all’art. 1 dello stesso, ha una
durata di 4 anni a decorrere dal 01.03.2011 e si intendera rinnovato per altri 4 anni
nellipotesi in cui il locatore non comunichi al conduttore disdetta del contratto motivata ai
sensi dell’art. 3, comma 1, della legge 9 dicembre 1998 n. 431 da recapitarsi mediante
lettera raccomandata almeno 6 mesi prima della scadenza.

In base a quanto riportato all’art. 5 del contratto di locazione sopraccitato, il canone annuo di
locazione della porzione di immobile sopra indicato oggetto di pignoramento e del garage
posto alla via E. Berlinguer, non oggetto di pignoramento, € stabilito in € 3.240,00 annue da
corrispondere in 12 rate mensili anticipate di € 270,00 e lo stesso & automaticamente
aggiornato ogni anno nella misura di variazione assoluta in aumento dell’'indice dei prezzi al
consumo accertato dall’lstat. Detto canone di locazione, a parere del sottoscirtto, risulta
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congruo con quelli praticati nella zona per immobili simili.
Per quanto potuto accertare non esistono giudizi in corso per il rilascio di detto immobile.

RISPOSTA AL QUESITO j) ed m)

J) Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia
dei beni (ad esempio. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno
edificabile, coltivato o bosco efc.) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al
fine di consentire limmediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie,
destinazione d’'uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di
vincoli, artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi
civici etc.).

m) 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 dei fabbricati.

Come detto, I'immobile oggetto di pignoramento & costituito da un appartamento che fa
parte di un fabbricato condominiale sito a Troina tra la via U. Giuffrida e la via E. Berlinguer
avente ingresso comune dalla via U. Giuffrida n. 15, realizzato alla fine degli anni ‘80.
Detto appartamento occupa l'intero 2° e 3° piano rispetto alla via U. Giuffrida (3° e 4° piano
rispetto alla via E. Berlinguer) del fabbricato sopraddetto che confina a monte con la via U.
Giuffrida [vedasi foto n. 1], a valle con area privata condominiale limitrofa alla via E.
Berlinguer [vedasi foto n. 2] e lateralmente con fabbricati e relative aree private di proprieta
di terzi [vedasi foton. 1 e n. 2].

A detto appartamento si accede tramite una scala condominiale ancora allo stato rustico
[vedasi foto n. 3] posta in un angolo del fabbricato, a cui si accede tramite il civico 15 di via
U. Giuffrida.

La porzione dell’appartamento sita al secondo piano rispetto alla via U. Giuffrida si sviluppa

su una superficie netta di circa 86 mq ed & costituito da 3 camere [vedasi foto n. 4, 5 e 6],
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una cucina [vedasi foto n. 7] e due W.C. [vedasi foto n. 8 e n. 9], tutti distribuiti da un
corridoio [vedasi foto n. 10]. Nello stesso piano esistono 4 ballatoi, due che prospettano
sulla via U. Giuffrida e due che prospettano sulla via E. Berlinguer, che si estendono su una
superficie complessiva di circa 17 mq; su una porzione di uno dei ballatoi che prospettano
sulla via E. Berlinguer ¢ installata una veranda [vedasi foto n. 2].

La porzione dell’'appartamento sita al terzo piano (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida si
sviluppa su una superficie netta di circa 80 mq ed & costituito da 2 camere [vedasi foto n. 11
e 12], da un soggiorno [vedasi foto n. 13 e 14] e da una cucina [vedasi foto n. 15] che
costituiscono un unico ambiente con il disimpegno [vedasi foto n. 16], da un piccolo bagno
[vedasi foto n. 17] e da 4 ripostigli [vedasi foto n. 18, n. 19, n. 20 e n. 21]. Nello stesso piano
esiste un piccolo terrazzino che prospetta sulla via E. Berlinguer e che si estende su una
superficie di circa 3,5 mq;

Gli ambienti dell’appartamento in questione risultano pavimentati con piastrelle di ceramica
mentre le pareti sono rifinite con intonaco e pittura ad eccezione di quelle dei bagni che
risultano rivestiti nella zona inferiore con piastrelle di ceramica e di due ripostigli del piano
terzo che sono allo stato rustico. Gli infissi esterni del secondo piano sono in legno mentre
quelli del terzo piano sono in alluminio anodizzato; gli infissi interni sono in legno. Lo stesso
appartamento risulta munito di impianto elettrico sottotraccia, impianto idrico ed impianto di
riscaldamento a termosifoni 2 con caldaie a metano indipendenti, una per il secondo € per il
terzo piano.

Nel complesso I'immobile si trova in buono stato conservazione e di manutenzione.

Per I'immobile in questione non esistono di vincoli, artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici etc..

RISPOSTA AL QUESITO k)

k) Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
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tenendo conto delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di
vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale
sanatoria.
La stima dellimmobile in questione & stata condotta seguendo il criterio di stima sintetico-
comparativo, basato sul prezzo di mercato realizzato nella zona nella compravendita di beni
analoghi a quello da stimare. Secondo questo criterio di stima, infatti, la ricerca del piu
probabile valore venale di un bene avviene rilevando i prezzi realizzati nella zona, in epoche
prossime a quella in cui e richiesta la stima, nella compravendita di beni simili a quello in
esame per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in modo da costruire una scala di valori
che permette di inserire per comparazione nel giusto gradino di merito il bene da valutare.
Allimmobile in oggetto, in base alle informazioni assunte presso operatori del settore,
considerando I'epoca di costruzione, il buono stato di manutenzione, la sua collocazione in
una zona semicentrale ma pregiata del centro abitato di Troina e le attuali condizioni del
mercato immobiliare, si ritiene equo attribuirgli un valore complessivo di € 170.000.
A detto valore bisogna detrarre le spese per la definizione della pratica di condono edilizio,
che come detto sono state quantificate in € 4.000. Pertanto il valore corretto
dell’appartamento risulta:

€ 170.000 - € 4.000 = € 166.000

RISPOSTA Al QUESITO 1)

1) Indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei
lotti; provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice.

Come detto, I'immobile oggetto di pignoramento € costituito da un appartamento che, anche
se dislocato su 2 piani diversi, si ritiene opportuno procedere alla sua vendita in un unico

lotto.
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RISPOSTA Al QUESITO n)

n) Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote
che potrebbero essere separate a favore della procedura.

Come detto, 'immobile oggetto di pignoramento risulta di proprieta esclusiva del debitore
esecutato, pertanto, non vi & necessita di procedere ad alcuna divisione dello stesso.

RISPOSTA Al QUESITO o)

0) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell'lVA, fornendo
in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi
abbiano le caratteristiche di cui all'art. 13 I. 408/49 e successive modificazioni,o se abbiano
le caratteristiche di abitazioni di lusso.

Poiché il bene pignorato & intestato ad una societa, si ritiene che il suo trasferimento &
soggetto al pagamento dell'IVA nell’aliquota ordinaria.

Si specifica che l'appartamento oggetto di pignoramento non ha le caratteristiche di
abitazione di lusso.

RISPOSTA Al QUESITO p)

p) Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento o nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento o nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

Dall’esame dell'atto di Pignoramento Immobiliare e della relativa nota di trascrizione, agli atti
di causa, risulta che il pignoramento & stato eseguito e trascritto a favore di SIENA
MORTGAGES 09-6 Srl con sede a Conegliano (TV) contro il debitore esecutato per una

quota di 1/1, che coincide con la quota dello stesso bene di proprieta del debitore esecutato.
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Per quanto detto, quindi, i dati riportati nell’atto di pignoramento immobiliare e nella relativa
nota di trascrizione rilasciata dal Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio
di Enna risultano corretti, pertanto il pignoramento ha colpito le giuste quote del bene di
proprieta del debitore esecutato.

Tanto in adempimento al mandato ricevuto dal sig. Giudice del’Esecuzione.

Nicosia, li 28/05/2013

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

(Dr. Ing. Antonino Rizzone)
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DEBITORE ESECUTATO: on sede in via .

Codice Fiscale
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Domanda relativa alla definizione degli illeciti ediliz.

Numero pmg]"eqqfvn 0 0ooo00C4l

RISLRVATO AL COMUNE
Denosminazions: Codice ISTAT
Hepione
Provincia
Connms

., Protocolln

Dati relativi at richiedente

Cognome o denominazione e e e
Nome R ENNEEEN _|_|'_[_l._i_|_|_|_1_|_|_1___|_,]‘_‘ FEER

Codice Fiscale

Residenza anagrafica

Copume ' v e e
Via e munero civico EENNNE NN RN

Dati relativi all'ille cito edilizio

Localizzazione

Commme [TROIMNA | | L F . L el T
Via e pimero civico VIA TGO GIUFFRIDA n *1§'_|_f___f_|_L|_|_L_|_.|__|_|_5_|_|_|
{in mancanza) i

Catasto terireni ﬁ)glin di mappa _._| _|_| umeti mappa |_._f_'|__|m_im|_h_|_|_|_ _|_|_|_!__| ) | _'
Catasto fabbricati foglio di mappa 251 muneri mappa BIF | sub. 14! |

Irumobile soggetto a vineof di tutela 811! No ® Area demaniale  Sill Nao¥

Deserizione sintetica dell'ilecito edilizio

Realizzaziona di maggiore altezza e diversa

distribuzione interna,egseguite al Fiano Terzo, facente
parte dell'unita abitativa distinta con il subalterno 4, -~

Destinazione duso
(burrare Ja dizione che interessa)

Residenziale X
Non residenziale Il Deslinadone BEITAREONE . L1 L0
Data di ultimazione 20i/109/1988|

Tipologia di abuse @i

Stato dei lavori alla data del BILI03/2003 uhimato  SiR Nol. parziak | |

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Immobili residenziali

-:\_Calcolo dell'obiadone

Tabella i.a - tipologk di abuso con misure delloblazione espresse in valori al ma.

|. Superficie 2. Superficie 3, Superficie 4, 5. Misura - 6. Imperio totak
ytile . non complessiva Tipologia oblaziene delfoblazione (€)
residenziale residenzinle {mq) dellabuso {E/mq) :
{mg) (mq)
T LU e | i 18889 1 t10I01.010! L__I_ 6B8IS.00
SN RN B D T A I s s e 2 NN LT e
'___I_PI_'_LI_I N [ I_|_I_1 L | s 3 RN RN EEEEE
Totak: LULLL |EBEE 00
La superficie non residenziale (0.2} deve essere moltiplicata per il cocfficiente 0,60
La supearficie complessiva (n.3) & data dafla sorama della sup erficie utile abitabile (n.1) ¢ della Superficie non
residenziafe (.2)
Tabella 1,b - tipologike di abuso ¢con misure dell'oblazicone espresse in valori al mq,
Tarmobih noa resideniali
1. Superficie 2. Superficie 3. Superficie | 4. Tipologia | 3. Misura 6. Imporio totake
uiile pertinenze complessiva delfabuso oblazione delfoblazions (€)
(mq) () {mg} (€/mq)
Ll ] |_|_|_|_I_I_|| Lo b Al 1 LLY L N I__
I Al N O L_I_F__l_l L] 2 CECLd Lk L H
] I i_I_I RN N 3 N l_l_l_l_I_I__J_‘_I LL_I

Tabella 2 - Tipologie di abuso eoh valore fisso dellcblazicne

1. Tipologia 2. Importo
dell'abuso dell'oblazione

4 | T ral

5 NN

€ TR

Totake Ll

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Caleolo dell'anticipazione degli oneri concessori

‘fabella 3 - Nuove costruzioni, ampliamenti

1. Numero abitanti 2. Misura 3. Saperficie 5. Tmpario totale
delfanticipazione complessiva ~ dellanticipazione {€}
(€/mic) ()
'Fino 1 10.000 AN ] NN
Da 10.001 a 100.000 27150 Ll | 168 89 L[] 1BBAI48

Da 100.00) a 300,000

A

T H
1 " |
: Ul

- {Oize 300.000

]

[ I A T

Totale

L 189448

Tabella 4 - Ristrutturazoni, modifiche e ampliamenti

1. Numero abianti 2. Misura 3. Superficie 4. Imperto totale

delianticipazione complessiva delfantiipazione (€)
_ (€/maq) (mq)

: [‘-.’j_ﬁg a. 10.000 [ L I A Y
Da 10:£01 a 100,600 ik 1] Lok IR
"D 100,001 a 306,000 L NIEANAE AN
Ofre 300.000 Lk IR RN N
Totake ' RN
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Dati relativi al versamento

Oblazione

Tabella 1.a/b Totale da versare

Totale versato
Resto da versare
Importo rate

Lol 688900
il Poesl 7o
L) 4822.30
Pt )] ed1auus

DLl 2a0LLns

x030= L _I 1.1 206670
/2

seconda rata

terza rala

Tabella 2 Totale da versare I I W S O

Totale versato AR RN
Oneri concessord
Tabella 3 Totale da versare LV ) 1B9ald8 x030= L 1111 56B8IE%

Totake versaio R I -1 3=

Resto da versare Ll 1peenld »

Importo rate VL] B8R seconda rata

L eB3ueT terza rata

Tabeliz 4 Totale da versare T A S T R A R T A N

Totalk versato . ENEEENEE RN

Resto da versare A T 0 e I I B

Importo rate O T T O O B I seconda rata

b i terza rala
Allegath.
1. Aftestazione del versamento delfoblazione bl
2. Attestazione dellanticipazione degli oneri concessori B
3. Dichiarazione ai sensi dellart.4 della legge 4 gennalo 1968, n.15 b4
4, Documentazione fotografica X
5. Perizia giurata sufle dimensioni ¢ sullo stato delke opere Lt
6, Altro {specificare)
Pichiarazione relativa ai carichi pendentai
COFA PRzl EPEC AL e
o
-
B @ESEQ v fmwe J -
: T RHR bW

Pata

. £ - =
Firina del richiedente _

g amy an PRRE
|

7]

ripubblicazione o riproduziote a 5e@po’
[

g

e ZShT
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CONTTCORIENINFCATALL - Ades'azione i Hermmeto GarnoPosta

HEEEI alC/Cn. 253000
/ diBura . - 2955_’?0
MGt ..., DUEMILASESSANTASENTO
ITALIANE SPA

rrEsraro . POSTE
l—[_AJS.ﬁ.L I

Comune di_TROINA
“Cd. Fiicaie 01289730631 + Prafica s~
U0e00a004

-

R R, O

CJ GOZREI00

WA T DELIY T TR
EZEG.MC DA .t
Wie - PIAS7A .

CaPL. LD

CONT CORRFRT FOSTAL  Adeyhasone di Nersarrerhs UziesiPosta

wlC/Cn,?- 0937944
diBoro . - . - B 5933 4
MiEewe ... CINQUECENTOSESSANTOTTORM
WTESEeT & o TESWRERIA COMUNAME -TROGINA
CAZALESIE — -
# Oreii concessori Legge J26/2003
R VA - o 4w e

L W Ak R
15295 FREB, 344
oL = GO 5 1)

I £ N g
SAL 10027344

EoeN O T H W ks M T TR
ESFOL T [
W FIATEE

CAp. AL
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DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO DI NOTORIETA’
{Resa ai sensi dell'art. 47, D.P.R. 28 dicembre, 2000, n. 445)

- II sottoscritt~ Codice fiscale .
residante = < vead@ Qualiia di PROCURATOR= & neninteresse dl
. richiecente 1a uurimzmne agevolawa a1 ileciti edilizi ai sensi dell'aricolo. 32 del decreto-legge 30 -
- setienbre, n. 269 convertito in Legge 24 novembre 2003, n. 326 relativi all'opera edilizia abusiva sita. nel
-comune di TROINA, VIA UGQ GIUFFRIDA n°15 {Pratica Numero progressivo 0000000041), consapevole delle |
--ganzioni penali di cui alfart. 78 D.P.R. 445/2000 in caso di dichiarazioni mendaci e della decadenza del .
- dichiarante dai benefici connessi al provvedimento emanato sulla base delle dichiarazioni non veritiere ai sensj. - -

'dell art. ¥5D. P R 445!2000

DICHIARA

.~ -che le opere oggetio della presente dichiarazione sono state realizzate alla data del 20/09/1988; _

" - che le opere oggetto deila presente dichiarazione consistono in: Realizzazione di maggiore altézza e diversa .
“distribuziong interna,esequite al Piano Terzo, facente parte dellunitd abitativa distinta con |l subalterno 4 e.
piccola veranda al Piano Seconda.- ; A

- - r che le opere sopradescritte, alla data del 31/03/2003 risultano: Complete in ogni loro parte.-

A

£ P
_TROlNAZiwﬁ Prin,

1

o
A

1l dichiarante

AAMCOMUNE DI TROINA M A4
AMPROVINCIA DF ENNA A A A
UFFICIO AUTENTICHE
VISTO: PER L’AUTENTICITA’ DEILA FIRMA
DEL SIG. SPALLETTA Salhvatore. Identificato per
Conoscenza personale,
Troina Ii 29/1 172004

L Ufficy [eDHnarafe
(LOMBARDGFACCYK ALY JSJI'.Atnre)
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studio tecnico

RENZ.O MACRT
- geamelra -

¥ia San Stvestro n® 144 - %4013 Troina {En)

tel. BR35-658464

e dva OTTI30864

tavola:
63 oggetto
data
30.11.2004
scala : I| elaborato
ditta

Legge 28.02. 1983 N° 47 - Legge 23.12.19944 N° 724

L.ogee 24,11.2003 N® 326, art. 32-

Fabbricato in 1'roina Via Ugo Gluftrida n® 15

Documentazione Fotografica

X .

il progcrtlstaﬂnu

i3

.................

Comune di Troina - Prov. Reg. di Enna

il direttore dei lavori

il ror

Dy

- bbhcaz—reneuﬁeral&ad—useeseluswe—pe#sen&le -@Vvietataogni————————.
.—upubmu:azmne o_riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min, Giustizia PDG 21/07/2009




DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

DOMANDA DI DEFINIZIONE DEGLI ILLECITI EBILIZI
Numero progressive: 0000000041
Richiedente:

Codice Fiscale:
Residente a:

llecito edilizia in TROINA
VIA UGO GIUFFRIDA n*15

FOTOGRAFIE ALLEGATE:

Foton. 1 Prospetio su Via Ugo Giuffrida
Folon. 2 Prospetio su Via Enrico Berlinguer

_TROINA, I o8/ A8 1 .Fecs

It RICHIEDENTE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO DI NOTORIETA’
{Resa ai sensi dell’art. 48, D.P.R. 28 dicembre, 2000, n. 445)

il sottaseritty
4 i | slla Queind di . ALGJRATLAE 2 nellinisicsec al
hied  1la deniceng agevwiata o illecii adilizi ai sensi deli'aricolo. 32 del decreto-legge 30
sele,0re, . <89 convertito in Legge 24 novembre 2003, n. 326 relativi all'opera edilizia abusiva sita nel
comune di TROINA, VIA UGG GIUFFRIDA n®15 (Pratica Numero progressive 0000000041), consapevole delle
sanzioni penali di cui allart. 76 D.P.R. 445/2000 in caso di dichiarazioni mendaci e defla decadenza del
dichiarante dai benefici conressi al provwwedimento emanate sulla base delle dichiarazioni non veritiere ai sensi
dell'art. 75 D.P.R. 445/2000

DICHIARA

- di non avere carichi pendenti in relazione ai delitti di cui agli arit. 416-bis {associazione a delinquere distampe
mafiosoe, 648-bis (riciclaggio) e 648-ter {impiege di denaro, beni ed utilith di provenienza illecita) del Codice
Penale.

Il dichiarante

AANCOMUNE DI TROINA A A
AAPROVINCIA DI ENNAAAAA
UFFICIO AUTENTICHE
VISTO: PER I’AUTENTICITA' DELTA FIRMA
DEL S16. SPALLETTA Salvatore. Identificato per
Conoscenza personale.
Troina li 29/11/2004

L Uffigiale D’ Anarpfe
(LOMBARD() FACCIALE Salvatorc)

B ot §
hY G.r} -ﬂ:?cf .
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PROCURA SPECIALE

Il sottoscrittor e

- nato a ) gicrno k!

residente a imprenditore, che

inrervienc al presonto atto non in proprio ma gnale Anmini-

stratore Unico e legale rappresentante della Societa:

iscritta al Registro delle Tmprese di Grosse-

to con numerc e codice fiscale | con sede legalc

i , con capitale sociale di Furo

12.000,00, giusta il vigente statuto soclale

con la presente nowming e cosrituisce a suc procuratore spe-

ciale e per guanto infra generale il signor —— ———

¥, nato a I , resi-

dente a . Via

perche' in nowne, vece, conto aed interesse dellsa societd man-

dante, zegua |'iter burocrativo relativamente al condono edi-

lizio dell’immobile sito in Troina, via Ugo Giuffrida n.l15.

I1 procuratore come sopra nominato resta pertanto avtoriz-

zato a firmare documenti, rilasciare, per i suddetti documen-

ti, eventuale ricevuta all'VUfficio competente, effettuare pa-

gamenti a gualunque titolo, riceverue gnietanza esonerare da

opgni responsabilitd 1 competenti Funzionari od a fare insomna

1

tutto gquanto =i rendera’ utile e necessarico poer il boone ¢

complelo espletamenta del prosonte mandato.

~————— = ~Pubbficazione ufficiafe ad usoesclusivo pers -

Y otureo con promessa i rato o valide e da esanrivsioin un
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——— ~

unico contesto.

— . ) -
— e

Letta, approvata e sottescritta, ————— ———— L

Repertorio W, 2 S¥¥£_

AUTENTICA

Il cingue ottobre ducemilaguariro.

In Follonica, Via Amorotti n.lé.

Certifico io sottoscritteo dottor Sergio Graziosi, Notaile in

Follonica iscritto nel Ruolo del Cellegio Notarile di Gros-

seto, che senga la presenza di testimoni per avervi vinancia-

to cal mio asseuso il signor:

nato a il giorno re-

sidento ¢ via imprenditore

deila cui identitd personale, qualifica e poteri sonu certo,

ha firmato di proprio pugno in vista e presenza di wme Norain

la sopra estesa scrittura privata.

ripubblicazig
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COMUNE DI TROINA

0 ,-a‘f’ > f}' v
PROVINCIA DI ENNA VY \fjif_/j ____
I:._-"_. H‘-_. .‘r-f;-
UFFICIO TECNICO _‘:’ A

L FUNZIONARIO DIRIGENTE TECNICO

VISTA la richiesta dell’ing. Antonino Rizzone, nato a Nicosia il 26/12/1967, nella qualita di CTU
incaricalo dal Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Nicosia, avanrzata in data
29/03/2013 con prot. n. 6004;

VISTO il Vigente Planc Regolatore Generale approvato con DA, 1,.596/88 del 26/04/1988;

CERTIFICA

CHE il terreno su cui insiste il fabbricato riportato nel Nuovo Catasto Terreni del Comune di
Troina al Foglio n, 25 particella n. 699, risulia classificato quale zona di insediamenti di interventi
gia pianificati ( Piano di lottizzazione C/1 in localita Mulino a Vento — lotto n.45).

Faui salvi 1 vincoli di natura urbanistica scaturcnti da atti di asservimento registrati presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari.

51 rilascia 1] presente certificato ai sensi e per gli effetti dell’art. 18 della Legge 28/02/1985 n. 47.
Troina, I 29/03/2013

Il Dirigente del IV Sctigye Eg;lma - Urbanistica
(geom. Paolo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Contratto di locazione ad uso abitativo

La soc. (partita iva e codice fiscale in persona del legale
rappresenw..ite pro tempore Zitelli Dario (nato a Catania il 12/10/1985 c. f. ZTL DRA
85R12 C351F) con sede in via Golino n. 16, di seguito denominata /ocatore ;

CONCEDE IN LOCAZIOONE

Ai Sig.ri ato a Ch i i asidente in
-odice fiscale =

: residente in xdice

fiscaie , di seyuito denominati condutton cne actewano per sé e

suoi aventi causa , 'unita immobiliare di mg 90 circa, posta in Troina Via Ugo Giuffrida n.
15 ‘piano 3°, composta di n. 3 vani oltre accessori € garage posto in Troina (EN) Via E.
Bellinguer.

LA LOCAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTI PATTUIZIONI :

1) 1l contratto & stipulato per la durata di anni quattro (4) dal 01/03/2011 al 01/03/2015
e si intendera rinnovato per altri quattro anni nellipotesi in cui il locatore non comunichi al
conduttore disdetta del centratto motivata ai sensi dell’art. 3, comma 1, della-iegge-9
dicembre 1998, n. 431, da recapitarsi mediate lettera raccomandata -- contenente la
specificazione del motivo invocato —almeno sei mesi prima della scadenza.
Successivamente il contratto si rinnovera di anno in anno, in mancanza di disdetta da
recapitare mediante lettera raccomandata almeno sei (6) mesi prima della scadenza da
una delle parti. ’

2y Le parti, prima della scadenza in cui al puntdo n.i, non potranno recedere
anticipatamente dal contratto.

3) Limmobile dovra essere destinato esclusivamente ad uso di civile abitazione dei
conduttori.

4) 1 conduttori non potrannc sublocare dare in comodato, in tutto o in parte, I'unita
immobiliare e garage,pena la risoluzione di diritto del contratto.

5) Il-canone annuo di locazione e convenuto in € 3,240,00 (tremiladuecentoquaranta/00),
che.i conduttori si obbligano a corrispondere nel domidilio del locatore in n. dodici (12)
rate uguali anticipate di € 270,00 (duecentosettanta } ciascuna, scadenti cinque (5) di ogni
mese.

Alla sottoscrizione del presente contratto i conduttori verseranno la somma di € 1.000,00
{mille) a titolo di deposito cauzionale, che verra restituita al termine della locazione, dopo
ia verifica dello stato dell'immobile e degli eventuali arredi.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Il canone sara aggiornato ogni anno --- automaticamente e senza bisagno di richiesta del
locatore --- nella misura di variazione assoluta in aumento dellindice dei prezzi al consuma
accertato dallIstat per le famiglie degli operai e degli impiegati verificatasi rispetto al mese
precedente quello di inizio del presente contratto.

6) Il .pagamento del canone o di quant'altro dovuto anche per oneri accessori non potra
‘essere sospeso 0 ritardato da pretese o eccezioni dei conduttori, gualunque ne sia il titolo.
I mancato puntuale pagamento del canone, ovvero il mancato puntuale pagamento degli
oneri accessori quando Iimporto non pagato superi quellc di due mensilita del canone,
costituira motivo di risoluzione del contratto.

Il mancato puntuale pagamento sia del canone sia degli accessori costituira
immediatamente in mora il conduttore al fine del decorso degli interessi di legge.

7) Ove nel corso dell2 locazione si eseguono sullimmobile importati ed improrogabili opere
necessarie per conservare ad esso la sua destinazione o per evitare maggiori danni che ne
compromettono l'efficienza in relazione all'uso a cui e adibito, o comunque le opere di
straordinaria manutenzione di rilevante entita, il canone come pattuitoc verra integrato con
un aumento pari allinteresse legale del capitale impiegato nelle opere e nei lavori
effettuati. v

L’aumento decorrera dalla data in 'cui sono state ultimate le opere, se la richiesta sara
fatta entro trenta giomi dalla data stessa; in caso diverso, decorrera dal primo giorno del
mese successiva al ricevimento della richiesta.

8) I conduttori dovranno consentire I'accesso all'unita immobiliare al locatore, al 51;0
amministratore nonche ai loro incaricati, ove ne facciano richiesta. /

9) I conduttori dichiarano di aver visitato la casa locatagli e di averla trovata in buohq

stato locativo ed adotta all'uso convenuto e cosi di prenderla in consegna ad ogni eﬁ&tm\

con il ritiro deile chiavi, costituendosi da quel momento custodi della medesima.

I conduttori si impegnano a riconsegnare |'unita immobiliare locata nello stato medesimo
in cui 'hanno ricevuta salvo il deperimento d'usa, pena il risarcimento del danno.

Si impegnano, altresi,a rispettare le ncrme del regelamento dello stabile che dichiarano di
ben conoscere specie per quanto concerne i divieti e le limitazioni d'uso e ad osservare
ogni altra norma legittimamente emanata, in ogni caso vietato al conduttore compiere atti,
e tenete comportamenti, che possono recare molestia agli altri abitanti dello stabile.

10) I conduttori non potranno apportare alcuna modifica, innovazione , miglioria o
addizione ‘ai- locali locati e alla loro destinazione, o' agii impianti esistenti, senza il
preventive consenso scrittc del locatore. Quanto alle eventuali migliorie e addizioni che
venissero comungue eseguite anche con la tolleranza della parte locatrice, questa avra la
facolta di ritenerle senza obbligo di corrispondere indennizzo o compenso alcuno,
rinunciandovi espressamente il conduttore sin d'ora. In caso confrarig, la parte conduttrice
avra l'obbligo a semplice richiesta del iocatore, anche nel corso defla locazione della
rimessione in pristino, a proprie spese.
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11) I conduttori ‘esonerano espressamente il locatore da ogni responsabilita per i danni
diretti o indiretti che potessero derivargli da fatto dei dipendenti del locatore medesimo
nonche per interruzioni incolpeyoli dei servizi.

12) Sono interamente a carico del conduttore le spese in quanto esistenti relative al
servizio di pulizia, alla fornitura dell'acqua nonche all'energia elettrica, del riscaldamento,
del porticato, dello spurgo dei pozzi neri,delle latrine nonché alle forniture degli altri servizi
comuni e le spese relative alla manutenzione ordinaria annua come per legge della
caldaia.

1L pagamento di quanto sopra deve avvenire in sede di consuntivo entro un (1) mese della
richiesta. Prima di effettuare il pagamento, i conduttori avranno diritto di ottenere
lindicazione specifica delle spese anzidette e dei criteri di ripartizione. Avranno inoltre
diritto" 'di prendere visione preso il locatore { -0 presso’-il suo amministratore o
'amministratore condominiale, ove esistente) dei documenti giustificativi delle spese
effettuate.

13) I conduttori in caso di‘installazione sullo stabile di antenna televisiva centralizzata, si
obbligano a servirsi esclusivamente dell'impianto relativo, restando sin d'ora’il locatore- in
caso di incsservanza autorizzato @ far rimuovere e demolire ogni antenna individuale, a
spese del conduttore, il quale nulla potra pretendere a quaisiasi titolo.

14) Nel caso in cui il locatore intendesse vendere la casa locata il conduttore dovra

‘zyconsentire la visita all'unita immobiliare tre volte,la settimana per almeno una (1) ora
=¢ Clascuna. X

= B

~ 15) 1l locatore provvedera alla registrazione del contratto, ove essa sia dovuta, dandone

riotizia ai conduttori che dovra rimborsare le spese di registrazione ed i relativi bolli nella
misura di ¥2 (pari alla meta) mentre le spese di bollo per le ricevute, saranno a carico dei
conduttori.

16) A tutti gli effetti del presente contratto, compresa la notifica degli atti esecutivi, e ai
fini della competenza a giudicare, jl conduttore elegge domicilio nei locali a lui locati e, ove
egli pil non occupi o comunque detenga, presso I'Ufficio di segreteria del Comune ove €
situato I'immobile locato.

17) Qualunque modifica al presente contratto non potra aver luogo, e non potra essere
provata, se non mediate atto scritto.

18) 1 conduttori autorizzano il locatore a comunicare a terzi i suoi dati personali in
relazione ad adempimenti-connessi col il rapporto di locazione.

; Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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19)Per quanto non previsto dal presente contratte ‘le“parti fanno espresso rinvio alle
disposizioni del Codice Civile e della legge 431/98 e comungue alle norme vigenti ed agli
usi locali.

Il locatore ' I conduttori

A mente dell'articolo 1342, secondo comma, Codice Civile, le parti specificamente
approvano i patti di cui ai punti 1), 2), 4), 6), 10), 11), 13), 16), 17).

Il locz.. e . 1 Cor~uttor

B Saf ARy

o N e \:!_ I PRI il _- i
rsemento ¢l ‘k??gaif"cm__ AT
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ﬁt E’:&’t@ Ispezione ipotecaria

Ufﬁuo I'rovinciale di ENNA - lerﬂtorlo Data 1470572013 Ora 17:01:00

Servizio di Pubblicita Immobillare
Pag. 1 - segue

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. EN 12483 del 2013
Ispezione n. TN 12484/2 del 2013
Inizio isperione 14/05/201% 12:00:44
Richiedente R1ZZONE ANTONING Tussa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 3982
Registro particolare n, 311 Data di presentazione 09/06,/1990
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Ispezione EN 12484/2 del 2013
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Ufficio di ENNA - Iscrizione M. RP 311 del 1980
Ispezione EN 12484/2 del 2013
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Ufficio di EMNA - Iscrizicne N. BP 311 del 1930
Ispezione EN 12484,2 del 2013
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o o e e g B Ispezione ipotecaria
Twe.ntrate’ P P
Ufficie Provinciale di FNNA - Territorio Daka 14/05/2013 Ora 11:01:00
Servizio di Pubblicitd Immebiliare
Fag. & - Fine

Ispezione ordinaria a pagamento Protacolla di vichiesta n. EN 12483 del 2013
lspuzione n. [N 12484/2 del 2013

Inizio ispezionge 11/05/2013 11:00:44

FlEes s AN municazioni, retfifidheeiidritalita successive

Relative alla formalitd: Nota di fscrizvione  Numero | registre particolare . 311 del 03/06/ 1950
Annotazioni

ANNOTAZIONE presentata il 05/07/1950

Regtstro particolare n. 264 Registro generalen, 4654

T'ipo di atto: 0808 - LROGAZIONE A SALDO

Nota disponibile con dati parziali

Comunicazioni
MNon seno presenii comunicaziom

Rettifiche
Nort song presenti rettifiche

Formalitd successive (nelte quali la nota é formalite di riferimento)
Nor sone present! formalitd successive
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Ufficio Provinciale di ENNA - Territorio
Scrvizio di Pubblicitid Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Nata 14/05/2013 Ora 11:01.04

Pag. 1 - segue

Ispezicne erdinaria a pagamento

Richicdente RIZZONT ANTGNING

Prolocolls di richicsta n, LN 12483 de! 2013
Ispesione n, [N 12484/3 del 2013
Inizia isperione 14/05/2013 11:00:44

Tassa versata € 4,00

Domanda di annotazione
Registro genercle . 4654
Registro particolare . 264

Presentazione n. 9 del 0a/07/1990

Sezione A - Generalit?

Datt relativi af titolo

Descriziene -

Data 2770641990

Maralo SALVAIORE CATANIA

Sede ENNA (CNY

Dati relativi all'annotazione

Tipe di annotazione ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE

Nuwmero di repertoric 65514
Cedice fiscale

Descrizions 808 CROGAZIONE A SALRD

Altri dati

tormalird di rifevimente: Tscrizione  Nuwiero di registro particolare 311 def 09/06/1990
Dati riepilogativi

Unita negoziali -

Sopgetti a fuvore 1

Soggetti corrtro. 2

Sezione C - Soggetti

A favore (come nella formalita originaria)

Soggetton. 1

Denoinazione o ragione sociate BANCO M SICHITA

Sede PALERMO
Codice fiscaly  D0148230824

Contro (come nella formalitd originaria)

soggette . |
Congri e
Nutoil a
Sesso M Codice fiscale

Soggetto. 2
Cognomse
Nata i a
Sess0 b Coauce frscote

MNome

(EN)

B Telicls

{LN)
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: - Ispezione ipotecaria
UFﬁno Provinciale di ENNA - Ierrlttmo Data 14/05/2013 Ora 11:01:04
Servizio di Pubblicita Immohiliare

FPag. 2 - Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protacol o dirichicsta 1. EN 12483 del 2013

Ispezione n. CN 12484/3 del 2013
Inivio spezione 14/05/7013 11:00:44
Richicdente RIZZONE ANTONTNG Tassa versala € 4,00

Domanda di annotazione
Registro generale n. 4654
Registro particolare . 264 Presentazione 1, 9 del 05/07/19%0

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicave ai fini della pubblicita rmnrobrhuh’
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Foto n. 1 — Vista del fabbricato in cui ricade 1’appartamento oggetto di pignoramento dalla via
U. Giuffrida
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Foto n. 2 — Vista del fabbricato in cui ricade 1’appartamento oggetto di pignoramento dalla via
E. Berlinguer
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Foto n. 3 — Vista della scala condominiale di accesso all’appartamento
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Foto n. 4 — Vista della camera 1 al secondo piano

Foto n. 5 — Vista della camera 2 al secondo piano
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Foto n. 6 — Vista della camera 3 al secondo piano
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Foto n. 8 — Vista della bagno 1 al secondo piano
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Foto n. 9 — Vista della bagno 2 al secondo piano
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Foto n. 10 — Vista del disimpegno al 2 al secondo piano
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Foto n. 11 — Vista della camera | al terzo piano

Foto n. 12 — Vista della camera 2 al terzo piano
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Foto n. 13 — Vista del soggiorno al terzo piano

Foto n. 14 — Vista del soggiorno al terzo piano
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Foto n. 15 — Vista della cucina al terzo piano
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Foto n. 16 — Vista del disimpegno al terzo piano
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Foto n. 17 — Vista del bagno al terzo piano
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Foto n. 18 — Vista del ripostiglio 1 al terzo piano
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Foto n. 19 — Vista del ripostiglio 2 al terzo piano
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Foto n. 20 — Vista del ripostiglio 3 al terzo piano
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Foto n. 21 — Vista del ripostiglio 4 al terzo piano
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