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TRIBUNALE DI ENNA
' RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
CAUSA CIVILE il R.G. Esec. Imm.

'PROMOSSA DA —

* conTRO:
fitmo Sig. GE. Dr. ! Tribunale di Enna.

A PREMEW
11 27.11.2017 il gmdlce dell’esecuzione immobiliare dott, - a seguito
dell” ordmanza, nominava il sottoscritto Ing. Dell’ Aria Biagio, con studio in Enna
in via Donna Nuova n. 68 ed iscritto all’Albo Professionale dell’Ordine degli
- Ingeguen della Provincia di Enna al n° 581, Consulente Teenico d’ Ufficio nclla

causa civile d’esecuzione promossa dalla _ con sede a
—n persona del Responsabile detla U.O.

Recupero crediti della Direzione Crediti, Dott. —,

in virty dei poteri confemeg,h dal Consiglio di Amministrazione quale

ppresentata ¢ difesa giusta procura a margine dell’atto
di precetto notificato il 18/10/2017 dall’Avv. TR o sudo o

— o i : S

1o sso in data 04.12.2017 eff il guramento di rito r. affidargli il

seguente:
MANDATO

al Identifichi esattamenie 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 prodotli, nonché la
conformitd dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con queili
emergenti dai certificali in aiti;
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b)

d
 accertamento per la incompletezza’ della documentazione prodotia,
; mdicanda la documentazione mancante; ;

Accerti se il'i bene/i immobili risultino o meno accatastati, pmvvedendo -
in vaso negatfvo, all ‘accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni

s

_ I'immediata percezione di un interesse all'acquisto (es. superficie,
destinazione d'uso, numerc di vani, anno di costruzione stato di
_ conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, atberghieri, di

Ver;fch: la propneta de! beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugalo, € specificando, alfrest se essi siana in
comproprieta 0 meno con altri soggetti;

Accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuité deiz’e

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;
Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a, un r,omplero

necessario per 1'aggiornamento del catasio provvedendo, altresi, in caso

di difformité o di mancanza di idonea plammema del bene, alla sua
_correzione o redaziene; - '
Accerti se sul hene gravino iscriziowi o irascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi le fomuxlx!& (iscrizioni, trascriz zam} da

cancellare con il decreto di trasferimento;

Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica, la destinazione del’i bene/t prev:sm dallo
strumento wrbanistico comunale vigente; -

Accerti per i fabbricati la conformité alle vigenti norme in materia
wrbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano
suscettibili da sanatoria, qwnrzﬁcando il eosto della stessa, indicande le
somme da pagare a titolo di ob!m:one, nonché tutti gli onerr concessori

(oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via

approswmanva se non sia possibile una esatta determinazione, precisi

 se esistano procedure amministrative o sanzionatorie;

Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debirore, affittaii o Iocati

_imfzcando il canone patnato, la congruita, ['eventuale data di
reg:stmzwm, la scadenza dei relativi contratti nonché l'eventuale

esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;
Evidenzi gh elementi wutili per Ie operazioni in vendita, in pamco!are

indicando la fmoiagm dei beni (ad es. casa sifigola, 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

 inalienabilita o indivisibilita, diritti demaniali, di usi civici etc);

k)

Determini il valore di ciascun immobile con riferimento a gli aztuah

 prezzi di mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta

'I.)

Promossa da:

gmd::f:arm,l e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno
un aﬁeﬂa minima in aumento; del costo dell 'eventuale sanatorid;
Indichi I'opportunita di procedere allu vendita in un unico lotto o n piit

_Iom sepamn (spfegandone fe ragioni), predisponendo in ogni case un
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piano d: vendita dell :mmobde e dei lotti, Provvedendo, ove necessario,
_ alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;
‘m) Alleghi idonea documentazione Jotografica esterna ed interna (almeno

 una foto per vanoj degli immobili pignorati direttamente in formato

digitale pit comune (tiff e/o jpg) secondo le allegate “indicaziom” ed
acquisisca la plammetr: catastale dei fabbricati;

n) Accerti, nel caso si tratti di bene indwiso, la valutazione della quota di
pertinenza del debitore esccutato, tenendo conlo della maggiore
difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso di affermativo, le quote
che parrebbero essere separate d favore della procedura;

o) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetio al pagamen!o :
dell IVA, 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 1. 40849 e successzve mody“ icazioni, 0 se abbram) le
L camttenstmhe di abitazioni di lusso;

p) Verifichi la correttezza dei dati riportati nell | atto di p:gnorwnenm e nelfa
nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di
p:gnoramema e nelle note di trascrizione), in particolare accertundo che
il pignoramento abbia colpito quote spetianti al debitore e che vi sia

 corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;
gq) Verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro

- emergenie dagli ani del giudizio o da quel!: acquisiti autonomamente.

dall’esperto, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione

energetica dell 'involucro e globale dell ‘edificio o dell 'unita immobiliare

‘e la classe energetica corrispondente, cosi come previsto dal decreto

legisativo del 19 agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed
integrazioni.; :

v} Riferisca sull 'eventuale importo anmuo delle spese di gestione 0

 manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il

relativo debito non sia scadute, su eventuali spese condominiali non

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sui corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

s) Verifichi che i beni pignorati se siano gravati di censo, livelio o wso civico

e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di prapr:ara ovvero derivi da alcuno dei titoli
: pr!ma mdrcau

TRIBUNALE DI ENNA
Bsecuzione Immobiliare n. 79/17 R.G. - G.E. Dott. N. Noto

8
3
o
8
=
P
o
g
=
2
g
8
=
u.
o
3
i
g
3
Lar ]
(o]
=
<
o
oWl
§
z
8
o
:
: 12
©
2
m
=
o
=<
e |
—
(TE]
a
2
a
2
m
E
i




:OPERAZIONI PERITALI

Si prcme‘tte che per adempiere il mandato conferltogh il sottoseritto ha compiuto
prehzmnarmente accertamenti presso I’Agenzia del Territorio di Enna, la
Conservatoria dei RRII di Enna e Uff. Tecnico del Comune di Centuripe, al fine
di repenre turta la dqcumentaz_iom: neccssaria relativa ai beni oggetto di
pignoramento. | : ' '

Per wsxona:e i luoghi, il sottoscritto C.T.U. ha effettuato in data 30.05. 2018 un
sopraliuogo nell’immobile sito in Centuripe Via Giosu¢ Carducei n. 66, dopo

avere  avvisato  PAvv. — con Pec n
286.20180522105934.27223.03.1.63 ¢ il Sig, - i cicro

: mccomandata con ncevuta di ritorno n.: 15056548963-9. (ved. allegaton. )

Lo stesso wsmnava attentamente il bene oggetto di pignoramento, effettuava una
scmpolosa documentazione fotografica e infine redigeva verbale deiie operazioni
perltah. (red. allegato verbale),

'RISPOSTA Al QUESITI POSTI DEL G.E.

UESITOA

 Identifichi esaztmﬂenre i beni prgﬂorat: eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e
dall'esume degli ati e dei documenti prodotti, nonché la conformité dei dati
stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti.

11 cespite pignorato, cost come risulta dagli atti di causa, € composto dal segucnte

bene immobile, di pmpi’letii del mg_ nato a “

CF.: — ed identificato all’Agenzia del Territorio come
segue: _
_ Immoblle sn:o nel comune d1 Centun ¢ i an Glosue Carduccn n. 66 e

::36”’ TR Aﬁ.ﬂ. e T B Y B

Ubicazione dell ‘immobile sito a Centuripe in Via Giosué Carducci
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L;iniinbbi-le, oggetto di pignoramento ¢ censito dall’Agenzia del Territorio di
Enna, nel comune di Centuripe al fg. 36 part. 520 sub 3 Cat. A/4 classe 4°
consistenza 4 vani, rendita € 179,73, confinante sul lato Nord — Ovest ¢ lato Nord
con porzione di terreno, sul lato sud cbn vi_g_Giosué Carducei e sul lato Nord —
Est con proprieta Bauso Maria e Tirenni ANtONIO, ed. alegato n. 39

L’immobile dell’esecutato & collocato al terzo piano di una palazzina costituita

da un piano terra destinato a garage e quattro piani in elevazione adibiti ad

abitazione. (ved. foto n. 1- o

Tl cespite dell’esecutato, costruito intorno aglz anni >80, ¢ con stmttura ;mrtantc
= moemento Annﬁto ;

Per raggmngefe Jimmobile dell’esecutato si accese tramite una scala

condominiale, fino al terzo piano. yed. foton. 3)

Tale xmmnbxie & cosx composto: _
a) un mgwsso - soggmrm, con luce ed aerazione du-ctta al cavedio
retrostante (ved. foton. 4—5-6) '
“b) una cucina con annessa t&vandena con luce ed aerazione dal halwne
prospaclante via Giosué Carducc; (ved. foton, 7= 8- 9)
¢) un bagno con finestra di solo aria e luce prospiciente il terrapieno; (ved.
 menty _
d) una camera da letto con luce ed aerazione dal’balcone, prospiciente via
Glosué Caxduccx, (ved: foto n. 1- 12)
e) una camera da letto' con finestra di solo ana e luce prospiciente il
tctraptcno (ved. foto n. 13-14) ' : -
In iaartleo_im‘c gh_--amblentl hanno le seguenti superfici:

S Dsinaione T e et |
Terzo Piano = o f ;

L Ingresso - ';tgggg_m"- ' my. 28,39

Camera daletio = mg 1701

. Cammda'latm = - 7,67

WC - . ma 681

: S | Cucina ing. 17,06
....... e § 5 T i ; g, 189
Baloane ' L 940

Totals plano terzo mq | 8843
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Stato di conservazione dell a stabile

La palazzina costituita da un piano terra e quatiro piani in elevazione gin discreto
stato di conservazione. :

- 1 prospetti deﬂ’lmmahtlc 8i presemam con mtonncr di tipo cementizio in d}screto

staw di consenazmne e allo stato odtemo suile facciate non si ravvisano
mtarvenh di Upa manulentwo

Nella scala wndnmmla{a d1 accesso ai pxam supermn in buono stato di
conservazione non ;sl__ravvedcno interventi nell immediato.
La copertura dello stabile & costituito in tegole di tipo marsigliesi.
Gli interventi di manutenzione straordinaria ché si ravvisano allo stato attuale
sono esciuswamcntc nel npnstma dei h»almm prosmczenn via G Carducc:

State di cgg,ge_&done deﬂ immobile posto al ter‘.a mano

L'a rtamento %gelm di pxgmramento si presenta in buono stato di

onservazmne con le d:verse paretl delle camere imbiancate mentre la cucina ¢ il

bagno sono rivestite cem pzastrelle in cemmaca La pawmentazmne dell’intero
“immobile & in ce;amca. Gl; mﬁssx estcml sono in alluminio a taglio freddo.

i balmne pmspmeme vxa G Cardtwcl & paﬂmcmate con piastrelle in ceramica
- ede oggetto di lavori di manutenzione.

-L’1mmobﬂe & fornita da caldaia alimentata a metano, per il rlscaldamsnw e per

~ la produzione di -acqua-.samtma, (ved. futo un. 17-18).

UESITO |

Vergf chi la pmpne{& dei beni in capo a¥ debitore, indicandone il regime

patrimoniale ove coniugato, € .speczf canda alxre.s*: se essi siano in compmprzer& :

0 meno con alfn saggem

L sottosmtto ha accenato che I zmmobﬂc sito in Centuripe in Via Giosue
Carduccl 66, rappr&wmato al Catasto Fabbricato al fg. 36 part. 520 sub 3, nsulta

di esclusiva propriets del sig. GREIGEGG_GG™

S TRIBUNALE DI ENNA
Esmneae Immahthm n 797 RG -GE Dotk N Nowo
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QUESITO C

Accerti lesatta provenienza deli bene/i, verificando la continuitt delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla deta del pignoramento.

1l sottoscritto, al fine di verificare .13 co.tixpletezm £ -regolari_t& della
documentazione ipo-catastale prodotta di cui all’art. 567 del c.p.c. ed aggiomm
alla data 24.04.2018, (ved. alk n. , ha visionato la visura ipotecaria all’ Agenzia del
Territorio di Enua., nonostante nsuiu aglz atn di causa la relazione notarile redatta
dal Dutt. Andrea Zuccarellc Marcollm Notaio di Terme Vigliatore in via 28
giugno 1966 n. 4. _ _
In ordine a quanto in oggetto alla data del 25/10/2017 si rilevano le seguenti
provenienze ¢ formalita: . ' i :
Al sig! e I"immobile & pervenuto:
- Inlparte (per quota di 1/3) giusto atto di vendita in Notar Giovanni Stella
 del 14/12/1976 rep. N. 19896/7883 trascritto il 29/12/1976 al nn,
9789/9300 da potere di Tirenni Antonio nato a Centuripe il 01/03/1938;

- Inparte pw quota (2/3) giusto atlo di divisione in Notar Domenico Zalapi

del 10/12/1987 ep. n. 11156/4035 trascritto 1’08/01/1988 ai nn. 134/340

2 o 1 S

CCF e I_ nato __._.ﬂ
fgnems- CF. g SPEE o 2
Ao n gttt
- Concessmnc edilizia rilasciata sull’ immobile in oggetto dal Sindaco di

Centunpe in data 09/03/1995 rep 90 trascntta in data 10/05/1995 ai nn.
3928,1’3499&1"&\-*01'3 E

Nel ventennio sul bene, oggetto di pignoramento, esistono la seguenti formalita

pregiudizievoli:

TRIBUNALE DI ENNA
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1) Iscrizione n. 4435/1008 del 07/04/2006 ipoteca volontaria
derivante da atto di concessione a garanzia di mutuo fondiario n.
rep. 23300 in Notar Saporita Paolo del 26/03/2006 a favore di
Banca Nuova S.p.A. con sede a Palermo C.F. 00058890815

: (&omxcxho ipotecario eletto in Palermo, via Vaglica n. ’?2) contro

: — nato a_ Debitore non
datore di Ipoteca
CF futuo di € 45.000,00, durata 15
anni, ipoteca di €.90.000,00 — gravante sull’immobile in oggetto.

2) Iscrizione 1. 3395/378 del 23/03/2008 ipoteca legale ai sensi
dell’art. 77 del D.P.R. 602/1973 reép.n. 19882/2007 del 06/12/2007
a favore di Serit Sicilia S.p.A. agente della riscossione per la
provincia di Enna con sede in Enna C.F. 04739330829 (domicilio
'ipoteCafio eletto in Piazza Villadoro, 1). Contro Wl
e cbito di €. 12.021,22 -
i 1p0teca di €. 24.042, A4 - gmvame sull’immobile in oggetto;

3] Iscnzlone n. 10748/586 del 04/12/2012 Ipoteca legale ai sensi
deli art. 77 del D.P.R. 602/1973 rep.n. 4909/2012 del 03/12/2012
a favore di Riscossione Sicilia S.p.A. agente della riscossione per

_la pmvmcm di Enna con sede in Enna CF. 00833920150
(domicilio ipotecario eletto in Piazza Villadoro), Contro

m debito di €. 299.390,08

ipoteca da €. 598, 780,16 — gravante suil‘lmmobﬁe in oggetto;

~ 4) Trascrizione n.6077/5208 del 163’10;’20.17 nascente  dal
pignoramento n. 837 del 21/09/2017 - Ufficiale Giudiziario di
Enna a favore di Berica 10 Residential MBS S.r.L. con sede a

Vicenza C.F. 07635720960, Contro Senge—

TRIBUNALE DI ENNA
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QUESITO D
Precisi, ._se._de:’ caso, la impb;sasibﬂitd di prot-edere a un completo accertamento

per la incompletezza  della  documentazione prodotta, indicando la

documentazione mancante.

11 sottoscritto CTU ha accertato la completezza della documentazione.
QUESITOE

Accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, invaso

negative, all ‘accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessario per

Iaggiornamento del catasto provvedendo, aliresi, in caso di difformita o di

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

Durante il sopralluogo si ¢ potuto accertare la conformita tra le planimetrie

presenti in atti all’Agenzia del Territorio e lo stato di fatto.

QUESITOF

: . x

Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoi, indicandone
 gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il

decreto di trasferimento.

1l softoscritto al fine di verificare la completezza e regolarita della
documentazione .ipp-c_atasta}e prodotta di cui all’art. 567 del ¢.p.c. ed aggiornata.
alla data 24.04.2018, ha visionato la visura ipotecaria all' Agenzia del Territorio
di Enna, nonostante risulti agli atti di causa la relazione notarile redatta dal Dott.
Dott. Andrea Zuccarello Marcolini Notaio di Terme Vigliatore in via 28
giugno 1966 1. 4. ' -

Sul bene, oggetto di pignoramento, esiste la seguente formalita pregiudizievole:

1. lscrizione n. 4435/1008 del 07/04/2006 ipotéca volontaria derivante da
atto di concessione a ggrﬁnzia di mutuo fondiario n. rep. 23300 in Notar

_ Saporita Pabio del 26/03/2006 a favore di Banca Nuova S.p.A. con sede

a Palermo C.F. 00058890815 (domicilio ipotecario eletto in Palermo, via
Vaglica n. 22) contro -nato a_
Debitore non datore di ipoteca: (G-

PR — 1110 di €. 45.000,00, durata

15 anni, ipoteca di €.90.000,00 — gravante sull'immobile in oggetio.

TRIBUNALE DI ENNA
Fsecuzione Immohtliare . 79/17 R G. -G E.
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2 Iscnzmne n. 3395/378 del 234’032’2008 ipoteca legale ai sensi dell’art. 77

 del DP.R. 602/1973 rep.n. 19882/2007 del 06/1 2/2007 a favore di Serit

Sicilia S.p. A. agente della riscossione per la prowncm di Enna con sede
in Bnna CF. 047 39330829 (domicilio ipotecario eletto in Pza.zza :
- Villadoro, 1). Contro SDPEERERERO 11210 o e RN Ty
debito di €. 12.021,22 - Ipoteca di €. 24.042,44 — gravante sull’immobile
. n oggetto . '

3. lscrizione n. 10748/586 del 04/12/2012 Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77
df:i DPR. 602/1973 rep.n. 4909/2012 del 03/12/2012 a favore di
: RlSGOSSlGﬁB chrha S.p.A. agente della riscossione per la provincia di
 Enna con sede in Enna C.F. 00833920150 (domicilio ipotecario eletto in
anzza Villadoro), Contro jsuuiesm nato a TR
Mdcbxto di € 299.390.08 - Ipoteca di €. 598.780,16 — gravante
sull’immobile in oggetto;

4. Trascrizione n.6077/5208 del 16/10/2017 nascente dal pignoramento n.
837 del 21/09/2017 — Ufficiale Giudiziario di Enna a favore di Berica 10
Res:dmtlai MBS S.rL. con sede a Vicenza C.F. 07635720960, Contm

Sportaro Antmuno nato a Centunpc il 23/01/1958 (Vedi allegato n. 6) )

QUESITOG
_ Indichi, : previa ﬁcquis::mne o aggiornamento del certificato di destinazione

wrbanistica, la destinazione del’i benai prevista dallo sn‘rumen:o urbanistico
commm‘e wgeme

I sottoseritto ha accertato tramite P.R. G. di Cemunpe che I’ unmobxle sito in via

Giosue Canducc: n.66, ncadono nella zona A (zona di interesse storico o di

: pamColare pregio ambientale urbanistico) piano pamoolare;,,g:ato zona A2,
inoltre dal documento di destinazione wbamstlca rilasciato dal Comune di
_ Ccntunpe il 18.05.2018, (vedi allogato n.6) S1 €VInce:
. Comuhne C 471 Fg, 36 part. 520,
o A2 - urbano di interesse storico o di particolare pregio amblmtale
urbanistico N. T A 1994 art. 17.4.2, pag. 57, (vediallegaton.7).
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- Dalle nm'me tecniche del P.R.G. di Centuripe si evince che la zona A2 viene
classificata secondo I’ART. i7.4.2 (Piano particolareggiato zona — A2) che
 indica la seguente: (ed allegato n8 ' = :

" tratiasi dell anma strutiura wrbana contraddistinta da vaiori storici, urbanistici,
artistici ed amb;emab ancke se manomevsi 0 degmda!: 0 non presenti futti
contestuaimenie . : :

La zona prevede la destinazione d'uso prevalente di -upo._residgnzfm‘e. La
destinazione residenziale qualora non esplicitamente € dz‘vgnmmeme;specy’iwm :
nelle Ma delle singofe'fo}ze. s 'ntende comprensiva delle atiiviia commerciali di
vendita al xs&'ﬂag!m ¢ delle attivita artigianali non nocive o moleste, purché inserite
all 'interno delle npo!o;gw edlf;z;e vesidenziali e con le caratieristiche e le
attrezzature pm:ste dalle wgem: norme di sicurézza anticendio. _ |
La desmmzwne residenziale s'intende pur compatibile con le seguenti atifvita e
ﬁmzmm
. Atﬁ‘m& prafevsfanah
. :Uﬁci privali;

o Pubblici spettacoli;

o Amwita culturali;

. :Amwk} associative,

Sam pure compatibile con la dee!imzzmne residenziale le a!trezzamre recettive ed i
servizi di interesse collettivo anche .w - gestiti da privali, con caratterisiiche urbane o
di quarnere In tutto il centro. storico non sono consentite le autivitd inguinanti
' pmvme dalla legislazione in vigore. Possono comi?mare le attivita solo quelle
imprese che si adeguano ¢ afie norme anti mqumamema
- Attiviid eciihzirz camenme
prima dell’ approvazfone dei piani. pardcolaregg!an ¢ nello spirito dell ‘art. 55 deﬂa :
Legge Rag le 71/78 sono consentile opere di manutenzione ordinarie ¢ straordinarie,
restawro ¢ P’JSM}HO conservativo come definite dagli arit. 3.1, 32 3.3 delle
- presenti norme. awem gl m!ervem: di cui alie lettere a), b) e ¢) dell’art. 20 della
Legge Reg. ie 73/73 purché mantengano ! Jmp;anm tipologico strutturale e il partito
ardmezmmco con Ieliminazione delle superfeiazioni ¢ la riqualificazione dei

prospetti”
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QUESITO H

Accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-

edilizia e, in caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili da

sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a
titolo di oblazione, nonché tutti gii 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 o sanzionalorie. -

- Dalla visita peritale, si ¢ potuto accertare nessuna difformita in ma_xcﬂa_.

urbanistico-edilizia relativo aghi immoﬁil_i rappresentati al Catasto Fabbricati

* dell"Agenzia del Territorio di Enna el comune di Centuripe al g, 36 part. 520

_slib : 5
QUESITO 1

Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati,

 indicando il canone pattuito, la congruii, Feventuale data di registrazione, la

scadenza dei relativi contratii nonché 'eventuale esistenza di un giudizio in
corso per il rilascio e '

~ Allo stato attuale il sottoscritio C.T.U. ha verificato chc I"immobile, sito &
 Centuripe in via Giosu¢ Carducci n. 66 ¢ occupato dalla famiglia Sportaro

Aﬂtﬂﬁiﬂﬁ i

QUESITO J
Evidenzi gli elementi utili per le operazioni in vendita, in particolare indicando
la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio,

terreno edificabile, coltivato o bosco, elc.) e le localttd in cui si trovano; forniscad
i dati essenziali al fine di consentire I'immediata 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, diritti demaniali, di usi civici etc).

Lo scrivente ha accertato che nella pala_zzina,. censito al Catasto Fabbricati
dell’Agenzia del Territorio di Enna del comune di Centuripe al fg. 36 part, 52@.,
risulta un immobile posto al terzo piano censito al fg. 36 part. 520 sub3 con
ingresso ¢ scala démune- agli altri immobili.

Tale immbbile' si presenta con un discreto sta‘té di conservazione, non presenta
vincoli artistici e storici senonché le prescrizioni delle norme tecniche del PR.G.
del comune di Cenmnpe ﬂgnér_dante la zona A2 (ﬁrba_no di interesse storico o di
particolare pregio ambientale mbarﬁstico). '

TRIBUNALE DI ENNA
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La palazzma, costmﬂa negli anni *80, ¢ formato da 4 appanamenu autonomi con

~ ingresso ¢ scala comune f:d un piano terra adibito a garage con mgress;f

mdipendcnh

mmobt]e oggetto di esecuzwne & posto al terzo pmno della palazzina sopm _

descritta.
QUES?LTQ K

Determini il valore di clascuw :mmo?)de con rfﬁsrxmenfo a gli attuali prezzi di

i

mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e

del fatto che in sede di vendita va eﬁttua!a almeno un'offerta minima in
aum@m‘o, del costo dell e»enmaie sa»amrm

a. Scelta del mﬁeno di stima dei mhbncatl

1l criterio di mm& adottato per la valutaz.lone degh immobili, oggetw di

: --ptgnm‘amento & legato alla determinazione del piti probabile valore venale dei
beni chc gli stessi assumono nel mercato locale. '

Si procedera, quindi, alla stima degii 1mmab111 mediantc il pro.::ed:mnfo sintetico

: comparativo individuando i prezzi di compravendita di beni aventi caratteristiche
a.nalaghe 1 fatbon che influenzano il valore di mercato sono da individuarsi tra:

i ublcamone, la cons:stenza I’epoca di costruzione, la destinazione, la tipologia

edilizia, lo stato d1 cnnservazmne

1l parametro utilizzato per fa stima del bene & il metro gugdram considerando la
. M@e lorda dell'umta immobiliare ¢ considerando, altresi, un coefficiente di
pondﬁramone pari a 0,50 per le superﬁc1 sco;x:rte {balconi, com chiostri, ecc... ).

La superﬁcie convenzionale ai fini della valutazione risulta pertanto essere la
e = -
: _Valﬁtazione deti*iihmoh_iie-destiﬁato_ a civile abitazione sito in Centuripe in

via Giosud Carducci n.66 contraddistinto ﬁil’Agénzia del Territorio al

~ Catasto Fabbricati al fg. 36 part. 520 sub 3.

~ Daun’ mdagmc di mercato eseguita dal sottoseritto e da quando ho appreso dalla
banca dat: deile quotamom immobiliari dell’ Agema delle Entrate & emerso che
tale m_xmoblle risulta: '
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- Fascia/Zona: periferica - via Umberto I-— via a. Msn’ioni -Via T. Tasso
- Cobecd Zm;a.- D1
e -wcrozbﬁ_a- Cazaétale: 1
. Tipologia — Destinazione: abitazione civile
. Destinazione: residenziale _
- Quotazione: 500,00 ¢ /mgq - 800,00 €/mq.
1l vafa}e commerciale deil ’abz‘mzl';me g
| We-'mmnﬂanafe-=tgrdarx Quotazione
i ma. 112,00 x €, 800,00 = €. 89.600,00

valore bene pi-gnq;_ato €. 89.600,00

Il suddetto importo arrotondato a € 90.000 (euronovantamilamila/00)

_' rapﬁresehta il valore di mercato _dei-l.’;immohiie ad uso fe"sidenziale*dggrtto di
valutazione.

Indichi I'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pii lotti

Separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piarno di
 vendita dell’immobile e dei {otti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione
 del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice.

Il sottoseritto ritiene che il suddetto immobile, oggetto di pignoramento pud
essere venduto in un unico lotto. -

 Alleghi idonea documentazione Jotografica esterna ed interna (almeno wna foto
- per vano) degli immobili pignorati diretiamente in formato digitale piti comune

(1iff e/o jpg) secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetri

catastale dei fdbbrica{i._ : . ' :

Si veda a‘iie‘gato n8 (documentazione fotografica n. foto 14).

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, lu valuiazione della quota di pertinenza
del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita di
quote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, iden titicando, in

- TRIBUNALE DI ENNA
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caso di qz?'”ermqﬁw,' le quote che potrebbero essere separate a favore della
procedura. :

Il sottoscritto ha verificato che il cespite pignerato & un indivisibile, vedi quesito
e

Accertise il trasferimento dej éerxf. pignorati sia soggetio al pagamento deil’l VA,

Jornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in

particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche dicutall’art. 13 1. 408/49 ¢

successive modificaziont, o se abbiuno le caratteristiche di abitazioni di | usso,

B sottoscritto ha accertato che i beni pi'gnoran' fion song soggem al pagamento
dell’IVA e non hanno caratteristiche delle abitazioni di lusso.
QUESITOP '
Ver{ﬁc&z‘{_Qiq;fmrreztezza dei dati riportati nell ‘atto di pignoramento ¢ nella nota.
di rrascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pighoramento
e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia
colpito quote spettant: al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo aito
L_o' scrivente dopo aver confrontato 'atto di pignoramento con la nota di
 trascrizione non ha riscontrato delle discordanze.

 Verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro
‘emergente dagli atti del giudizio o da quelli acquisiti - autonomamente
dall ‘esperto, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione
energetica dell'involucro e globale dell’edificio o dell ‘unita immobiliare e la
classe energetica corrispondente, cosi come previsto dal decreto legistativo del
19 agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed integrazion.

[l sottoscritto C.T.U., tenuto conto del mancato riscontro negli atti di giudizio
della certificazione energetica dell’immobile secondo il decreto legislativo del 19
agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed integrazioni, produrra A P.E. per
la determinazione della classe energetica relativa all'immobile pignorato wea;

allgato . ),
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UESITO R

_ ng“emca sull ‘eventuale importo annuo delle spese di gestione o manuremwmz.
 sueventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia

scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data dellu perizia, sul corso df eventuali procedimenti giudiziari
relativi a.’ bene pignorato;

11 bene oggetm ch pignoramento, facente parte di un condominio costituito, non

¢ gravato di debiti relative alla gestione condominiale.

; 'QUE§ITO S

Verifichi che i beni pignorari se siano gravati di censo, livelio o uso civico e se
vi sia stata qﬁmcaz:om da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore

_p:gmram .sm dx proprieid ovvero derivi da a!cuna dei titoli prima md;can,

~ Ibeni oggetto di plgnarmnento non nsultano aiia data odierna gravan né dacenso
~ né da livello 0 uso cmcco :

CONCLUSIGNI

Tmto doveva il sottoscritto in adcmp:mcnto dell’incarico affi datogh-
- restando a dxsposxzmne della S.V.Ill.ma per qualsiasi ulteriore chiarimento

Enna,

Alla presente relaznone sono allegan i seguezm documenti ed elaborati per fame
parte. mtagrantﬁ
: Aliegato i Comumcazmne mma delie operazmm peritali;

. Aliegato % Nimso catastaie dell 1mmob,lle fg. 36 part. 520 sub. 3

Aliegato__ 3 Pianm:ctna dell’immobile sito in via Giosue Carduei n. 66 fg 36 part.
 520sub3

Allegato 4: Stralcio catastale planimetrico fg.36 part. 520;

Allegato 5: ispezione Ipotecaria del 28/04/2018
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b Allegato 6: Certificato di aéstinazione urbanisticﬁ fiz 36 part. 520 sub 3;
Allegato 7: Stralcio P.R.G. del Comune di Centuripe, Zona A2;
Allegato 8: Documentazione fotografica (n. 14 foto);
Allegato 9: APE.
Ed inolire:
- Originale dei verbali delle operazioni peritali,
o  Verbale el 30,05.2018 Lo
- Scheda dati per ordinanza di vendita;

-  Parcella Professionale
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TRIBUNALE DI ENNA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
CAUSA CIVILE n.79/17 R.G. Esec. Imm.

PROMOSSA DA: _!

CONTRO: “

SCHEDA FFCNICA PER ORDINANZA DI VENDITA
DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

LOTTL:
> TIPOLOGIA DEL BENE:
Immoﬁile- ad uso residenziale sito in Via Giosué Carducci 66 nel Comune
dx 'Ceﬁﬁlripe'
> I_DENTIFICAZIONE CATASTALE:
> Immohlle sito m Centuripe in Via Giosué Carducei n. 66,
- ---rapprescntato al catasta dei fabbricati al foglio 36, mappale 520 sub 3,
: ~ cat A4, classe IV, cansmtenza 4 vani, superficie catastale 112.00 mq,
rendxtz_z catastale:

- » PROPREETA” .
v Per I'immobile fg. 36 part. 520 sub.3 €. 90.000,00;

» VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE PIGNORATO:
€. 90.000,00 (euro N ovantamila/00)

TRIBUNALE DI ENNA
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