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PREMESSA E DOMANDE DEL G.I.

II Giudice istn:ttore nell'udienza del 12.04.2010 disponeva al C.T.U. dott.ing.

ALBERTO GIUSEPPE NICOSIA nominato nell'udienza del 12.04.2010^ ulla

consulenza tecnica al quale veuit,atto formulate i segr.relti quesiti:

a) Ictenti-fichi escttlcttllente i beni pignorcrti, evenltrcrli pertinenze ed qcces'rori 
'

incliccrnclone i dcrti ccrlctstcrli ecl i confini cltrcrli emergenti clal 'sopralluogo e

clcrll'e,satne clegli crtti e clei cloctunentÌ prodotti. nonché la con.fòrmita deÌ dati

stes,si rilevcrti in,secle cli ,soprcrlhngo coll clLelli emergenli dai certi.ficcrti in atli:

b) Veri.fichi lcr proprietòr clei beni in ccrpo crl debitore, indicandone il reginte

patrirnonictle ove conittgctto. e,speci.fìcctndct, ctllre,si,,se e.s.s'i.sicrnct itt cttntproprieltr

o meno con qltri soggetti ,

Accerti l.'escrttcr provenienzct clel bene. veri.fìccrnclo la contimitir delle lrascrizioni

nel ventennio anteriore alla dcto di piznoramento;

Preci,si, se clel ca,yo, lcr irttpo.s,sibilita, di procedere ad tm completo occertat?lento

per la incotnpletezzcr clallcr clocttmenlcrzione prodottct, indtcqndo lcr

d o cttnt en I a zi on e m ctn cctn t e,'

Accerti se il bene ri,rtilli o meno accalas'tcto, prowedenclo, in ccrso negattvo'

crll'crcccttctstctt?tento owero od e,segtLire le vqri«zioni nece'sflrie per

l'crggiorncrtnento clel cctta.eto Tsroweclenclo, crltre,vi. in ca'so di di.l/brmita o di

t1lanccmzct cli iclonea plcrnintetricr del bene, allasucr correzione o redqzione:

/) Accerti se stLl bene gravino i,scrizioni o trctscriziotti pregiudizievoli. indicqndone

gli e,stremi :elenclti le ./-ormcrlrtir (i,s'crizioni. trcr,scrizioni) dcr cctncellcrre con il

tras.f'eri ruenlo:

c)

d)

e)

s) Indichi previa accltLi,sizione

ttrbqnisliccr. lq clc',sttttttzirtna

corntmale vigente;

o crggiornamenlo del certi-/ìccrto di de,stinozionc

clel benc previ.slcr dello .stnLmento ttrbcrrti,slico

- 
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h) Accerti per i .fabhriccrti lcr con/'ornilà crlle vigenli nortne in ntctlericr tLrbani'sticct-

eclil.izicr e, in ccr,so cli irregolcf itit. ctccerli se gli ste,s.si sicttto '\\t'scettibili di

sancttorio, clttcrnti.ficcrnclo il co,slo clellct ,vtes,scr, incliccrndo le 'vcttttnte da pagare cr

titolo cli oblctzione, nonché ttLtti gti oneri conce's'sori (oneri di m'bcrttizzcrzionc e

costi cli co,sttttzione), inclicctncloli ctnche in vicr crppros'sitttcrtivct' 'sa non s'icr

po,s,sibile tmct a,ycrttcr cleterntinszione, preci,si .\e e,si.slono procedure

a ttt mini s tra tiv e o s ctnzi on ctt ori e :

Acccrti,se i beni pignorctli,tictno occtLstctti clcrl debilore, cittctti o locctti'

inclicanclone it canone pailtLito, lcr sln congniltt. l'evenltnle data di

regi,rlrazione, lcr scctclenzcr clei relcttivi conlrcrtti nonché I'eventttctLe esi's'tenza di tLn

gitdizio in corso Per il rilcrscio,

Eviclenzi gli eLententi tLtili per le operaziont cli venclitcr' in pcrrticolctre indicando

la tipologicr clei beni (crcl eS. ccrscr ,singolct,ctppcfftat?\enlo in condontinio, negozio'

terreno ecli./ìccrhile, collivato o bo,sco etc.) e le loccrLitirin cti 'si trovono;-fòrnisccr

i clati essenziali crl .fine cti consentire l'intntedicrtct percezione di un intere's'se

all,accltrisito (es. .stryet"fìcie, cle,ytinqzione cl 'tL'vo, n1011e ro di vctni, anno di

co.strtLzione, Slctto cli colt'servctzione' e'sistenza di vincoli

artistici,stoyici,albergltieri,cli crliencrbilita o inclivi,sibilitct, di diritti dentcrniali' di

trsi civici etc.)

Deterntini il vcrlore cli cicrsctm irutnobile con ri-fèriutento ctgli ctlltL«li prezzi di

nlercato tenenclo conto: delle moclcrlitìr tli venclitctdel bene (crstct gitLdiziaria) e del

-fcrtto clte in secle cli venditcr vir e-/-fetntcrta crlmeno tm offerto minim« in aunento"

del co,s lo clell' eventuctl e,sanatori a ;

Indichi l'opporttutilitcli venclere in tLnico lotto o rn piit lotti 'sepctrcrli (spiegandonc

le rctgioni), precli,sponenclo in ogni cctso lm ptctt'to cli venditct dell'intntobile e der

lotti. proweclenclo oye nece,s,sctrio, crllcr recrLizzcrzione del -fi'azion(tmento' previcr

qt iori zzcrzi on e cl e I Gn tcl n Là ;

,i)

k)
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m)

n)

Alleghi idonect doaLmenlazione /òlogra.fìca e,s/arna cd internq (almcno tLt'ta.f'olo

per vono) degh immobili pignorali direltcrntenle in.fbrntolo digilcrla .s'econdo le

allcgate "indicctzioni " acl occltti.si,yc« la pl«nimelricr ccttct,s'lctla,

?**Accerlt, nel cas'o ,si lrcttti di bene indivi,s'o. lcr valtLlctzione clellcr clttolcr di

pertinenzcr del debitore e,t'eaialo, tenendo conto dallcr ntcrggiore di.//ìcolta di

vendita di cluote indivi,s'e, preci.s'i.s'e il bene ristLlti contoclcrruante divr.yibile,

idendi/ìcando, in ca,so cr./f'ermcrtitto. lc clttole che potrabhcro e,\.,tcra.\.cpctrcttc o

.favore de llcr procedtro,

Accerli ,se il tros.fèritnento dei beni pignorcrti ,vicr .\oggeto crl pctgcrtnento dell'lVA,

./-ornendo in ccr.so po.s'itivo i dati occorrenti per lcr relcrtivcr crpplÌccrziotta ecl in

porticoloresc glr crlloggi crhbicrno le cnrcrtteri,sttche di uLi crll'crrt.l3l,.108 19 c

stLcce,s'.;ive modi.ficcrzioni. o,s'e abbtano le caratterr.stiche di qbitcrzioni c{i ltt.s'.so;

L'eri./ichi la correlleza dei doli riportoti nell'otto di pignorcrnlenlo e nella clttotcr

di trq,scriziona (o, tn cct.s'o di proceclttrc rittnile. nei ,ringoli crtti di pi{uot'crtttcntct e

nelle nole di trct,s'crizionc). in parlicolore nccerlanclo chc rl pignorcrntenlcs crbbict

cttlpito Ente spettctt'tte il debitore e che vi sia corrrs:1:ondanzcr trcr il .s'ingolo ctlto

di pignorcmento e la re lqtrva cltLota,

Dico l'e,\perlo,s'e l'rrumobile.s'icr c/olcrlo di otle.\'/ctto dr certr.fìccrzionc encrsatrccr c

lo crlleghi alla relazione. In cct,\o conlrctrio contpict il CT'LI tLncr vcrlticrzione

energeticct de ll 'immobile e cltLanti.lìchÌ la .\:pe.\c ncce,s'.sctric per ot/enera tLn

nti gli or«manlo d c I I e p rcstcrzi oni en e rge ti ch e d e I l' i ut rtt ob i I e.

o)

p)

c:)
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I1 sottoscritto,in seguito a comunicazioni tramite raccolllandata agli interessati. ha

iniziato le operazione peritali in data 19 mggio 2010 alla presenza del1a Sig

, nato a CALTANISSETTA il

nella qiralità di soggetto idcntificalo nell'atto di pignoranrcnto oggetto dclla perizia.

esaminati gli atti di cansa, dopo aver procedr"rto al sopralluogo in data 19 mggio 2010,

alle ore 9,30 - effettuate le operazioni di rilievo (planimetrico tramite misuratore laser e

fotografico tramite fotocamera digitale) e stilato il r,erbale si onora di riferire alla S.V

ILL.ma le proprie conclusioni sulla base delle seguenti articolazioni:

. Identilicuzione e localizzazione;

o risposte alle clonmntle poste clal giudice istruttore.

I D ENTI FICAZI ONE E LO CALI Z ZA ZI O N E

L'immobile di proprretà della ditta

CALTANISSETTA i1

UNIFAMILIARE sita in Caltanissetta. c.da Avvento (zona Villaggio Santa

Angelo Custode censita aI NCU al foglio n"133 p.lla 206.

, nato a

e una CASA

Barbara). Via

Essa e costitr.tita da:

- Lrlt piano terra cornposto da salone- due vani. clrcina. bagno. centrale

temrica c portico

- Lul piano primo composto da sei vani ed r.ur bagno

- Ltll piano sottotetto con terrazza praticabile

- terreno di pertinenza (corte) di MQ.733,88

4.
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QUESITI POSTI DAL GIUDICE ISTRUTTORE E RELAT'IW RISPOSTE

i1 risposta alle domande poste da1 giudice istntttore e piu specificatamente:

a) IdentiJichi estttctntente i beni pignorati, et'entuali pertinenT,e erl accessori,

indicanclone i dsti catastali ed i conJini quali emergenti clal sopralluogo e

clctll'esame degti atti e dei docuntenti prodotti, nonché la con.forntità dei dati

stessi rilevati in sede di soprolluogo con quelli enrcrgenti doi certiJicati in atti,

I beni citati uell'atto di pignoraniento. dr proprietà de1 Sig

stati identificati corne scgue:

- CASA UNIFAMILIARE sita in territorio di Caltanissetta,c.da Avvento-

vill.S.Barb ara-vra Angelo Custode s.n. costituito da un Piano Terra (e non piano

rialzato) composto da salone due vani, cucina , bagno, centrale termica e porlico;

un Piano primo composto da sei vani e baguo; un Piano sottotetto con annessa

Terrazza; un terreno di pertinenza de1la superficie di mq.733,88 ( e rron

mq.4470,00)

iltutto identificato catastalrnente al NCT di Caltanissetta al Foglio

no133 Particella n" 206

i confini sono con particelle no83 e n"125 di proprietàL della stessa

ditta ; con parlicella no84 di proprietà

; con via Angelo Custode.

Incongruenza di dati dell'atto di pignoramento con la verifica

sia sul posto e che sui nuovi certificati richiesti presso iI NCTU di

Caltanissetta (vedi allegati) - si evidenzia come il terreno,

o occupato dal fabbricato, individuato dalla

ilozoa sia di superficie pari a }4q.f33,88 e non

mq.4470,00 come citato nell'atto di pignoramento. Tale

variazione, avvenula nel 2002 con tipo mappale n'§006. 112002" è

stata effettuata dal Sig per f inserimento

in mappa del fabbricato oggetto del pigr-roramento ed in questa

fase è stato ridotta, a "cofle di pertinenza".l'origtnale superficie

7
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che comprendeva re particeile n"r25 di mq 2150 e nog3 di

mq 1580

DESCRIZIONE
Casa unifamiliare

TrattasidiLrn edificio unifamilare isolato all'intemo di Lm lotto di terreno recintato
L'accesso al lotto di terreno e. quindi. all'edificio, avvieue tramite uu ca,cello in

metallo prospiciente la via Angelo Custocle s.n.

Da questo si accede agli spazi esterni (in mediocri condizio,i ,iste
pla,ari delle pavimentazioni) der fabbricato il quale. a pianta rettangolare.
piani ftrori terra: PIANO TERRA e pIANO pzuMo.

le difformità

si erge a due

La pianta copertura e in parle a TERRAZZA praticabrle ed in parte a d,e FALDE
INCLINATE, il cui sonovano e adibito a SOTTOTETTO

La struftura portante e del tipo intelaiata in c.a.

La struttura di tompagnatura estema dell'appartamento è realizzalacon muratura iu
blocclri di tufo di 25 cm. dati in opera con maita cementizia. L'alte zza urile i,tema e di
tttl 2 80' r tratnezzi intenii souo realizzati cou ntrratura in blocchi di laterizi forati dello
spessore di 8 cm dati in opera coll malta cernentizia

L'accesso verticale al piano primo è assicurato da una scala intema presente nel
locale soggiomo rivestita in granito e con rìnghiera iir iegno: 1'accesso al pia,o copefiura
è assicurato da uua scala iir profilati metaliici e gradini in legno priva di ringhiera.
presente in uno dei vani a piano 1o.

L'intonaco intemo è realizzato a tre strati col1 ull ultimo dr coloritnra finale bianca,
Aicune parti di iutonaco presentano. nel1e parti alte anche in corrispondenza co,
1'estemo. effiltorescenze dor,'ute ad umidità residua. I soffitti presentanto dei
deteriorame*ti della rifi,it,ra dor,.Lrti ad u*rrdità residue (esfo1iat,re)

Tutti i pavimeuti sono dotati di piastrelle in gres porcellanato lucido di colore berge
chiaro ed in parte del corore rlrarrorle in buone condizioni.

L'intonaco estenlo, in cattive cortdizioni . è realizzatoa tre strati di cui I'ultirno dr tipo
Li vig,i di spessore di circa 3 urtt't.. colorato in una tonalità del giallo ocra: parte dei
balconi estemi sono in caf[ive condizioni vista l'assenza del copnferro dor,uta a
carbonatazione della struttura in c.a.

Le porle inteme sono iu legno tamburato con rrfinitura in rovere e pa,,ello in vetro
cesellato col1 accessori (maniglie e òèrniere) in ottone bmnito. La porta di i*gresso. e del
tipo in metallo cou serrahtra di sicr-irezza. Tr.rtti gli infissi sono ir.r aliuminio grigio chiaro
non a taglio termico e ie cirittsttre sollo a tapparelle di colore marrorne.Gli infissi di pia,o

l,r,l
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terra sono dotati di grate in tttetallo verniciate bianche Il fabbricato e dotato

dell'impianto idrico-sanitario-elettrrco-TV e risulta quasi completaurente arredato. Non

esiste alcuncire impianto centralizzato di cbntattzzazione (invemale e estivo): alcuni

locali sono clinatizzati (ca1do/freddo) con vecchi impianti elettrici a split. ed il soggiomo

e dotato di ttn cauriuo a legna, Gli spazi esterni sorlo occr.tpati da uu porlico adiacente il

fabbricato e da sptazzali dotati di pavimentazioni in rnediocre stato di conservazione.

Sono presenti alberi ad alto ftrsto negli spazi estemi dello spiazzale.

Infine si devono evidenziare deile lesioni inteme vefiicali di una certa consistenza

dovute al fatto che il fabbricato" da nu pr.urto di vista stmtturale. c costitr"rito da duc coqti

costnriti in mourenti differenti senza tttlizzare le corrette tecnologie costrultirre del caso

(ad es. uso dei giunti di drlatazione).

Lo stato di consistenza geuerale della casa lurifamiliare è mediocre viste gI statr di

deterioramento degli spiazzali estemi. dr alcr.rne rifiniture interne ed esteme. I'assenza di

copriferro in alcltne parli dei balconi e la preserva di lesioni inteme abbstanza

significative

b) Verifichi lo proprietà dei beni in capo al debitore, indicqnrlone il reginrc

patrintoniule ove coniuguto, e speciJicando, altresi, se essj siano in

contproprietà o nteno con altri soggetti;

si e provveduti all'estrazione (vedi allegati) presso il MUNICIpIo DI

CALTANISSETTA sia del CERTIFICATO DI RESIDENZA del sig.

e sia de11'ESTRATTO DELL'ATTO DI MATzuMONIO nel quale

si evince che:

tr E coniugato cou la S.ra

I Atrtrotazione iu calce alla L l9l5ll915 n" l5l "lìegirue pcrtrintctnicrle clei

Aerl ".NESSIINA

nata a

l.
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!.e c) Accerti I'esatta provenienza del bene, verificondo lo continuità

trascrizioni nel yentennio anteriore alla data di pignorontentr,tl

E' stata effettuata l'ispezione presso l'AGENZIA DEL TERzuTozuo DI
CALTANISSETTA dalla data del Zi.4,t9I4 :

1) trascrizione del 23.4.7974 ai nno499314306, in dipenclen za di atto 1.4.74 Notar
F.Sernirratore, iu fayore di ,ato il I d

avente per oggetto are 44.10 di terreno in territorio
dr caltanissetta..da Avvento (f,133 p.lie 83/a e g3)

2) trascrizione 3.6.19'75 ai nn'5280/4631. tn clipendenza di atto 16.-5.1g75 6o

costitr"rzione sen,itir Notar F.seurinatore. in favore di

delle

ed a carico di a Caltanissetta avente per

oggetto terreno in territorio di caltanissetta..da Avvento (f. 133 p.lle 125 e g3)

3) iscrizione 4.7.1989 ai rut"75971494, in dipendenza di mutuo ipotecario a

nato " per il montante ipotecario di

Lit.78.000.000. sopra casa unifamilìare in Caltanissetta c.da [yys1l6-yi3
A.Custode, co11 terreno di pertinenza di mq.4470. coirpreso la spazio occupato

dal fabbricato. riportato in catasto al foglio 133 p.11a 206 p r-p lo" vani 11.50

4) iscrizione ipotecaria 30.8.1993 ai m.8679/68_5. in dipendenza c1i mutuo

ipotecario collcesso con atto 37 8 1993 alle minr.rte del Notaio pilato di

Caltanissetta, in favore della Bauca Sicula s.p.a." per il montante ipoteccario dr

Lir.130.000.000. a carico di

garanzia dr cambialicollcesso con atto 30.6.1989 alle minute delNotaio pilato cli

Caltanissetta in favore della con sede in Milano. a carico di

sopra casa unifamiliare in Caltanissetta c.da Avvento-via A.Custode, con terreno

di pertinenza di mq.4470. courpreso la spazio occupato dal fabbricato. riportato

in catasto al foglio 133 p.lla 206 P.T-P.io. vani i i,_50

5) iscrizione ipotecaria 24 9 1994 ai nno103371751, in favore di Banco di Sicilia
s.p a. sede di caltanissetta per il montante ipotecario di Lit.73.010.010 i1

dipendenza dr atto di riconoscimento del debito e concessione di ipoteca

2I.9'1994. rep.51364, alle minute dei Notaio Pilato di Caitanissetta" a carico di

sopra casa unifamiliare in
Caltanissetta c.da Avveuto&ia A.Custode- cou terreno di pertinenza cli mq 4470.

compreso la spazro occt-tpato dai fabbricato. riportato in catasto al foglio 133

; nato il

p.lla 206 P.T-P. io. vani 1 1"50

10
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6) trascrizione 18"4.1995 ai nn"436113538 in favore della Banca Commerciale

Italiana s.p.a, col1 sede in Milano a carico di I

Caltanissetta. in dipenderrza di pignorarrento immobihare per un creclito cli

Lit.130.264.726 oltre spese. avente per oggetlo casa Lurifamiliarc in Caltanrssetta

c.da Avrueuto-r'ia A.Custode. con terreno di perlinenza di mq.4470- compreso la

spazio occupato dal fabbricato, riportato in catasto al foglio 133 p.1ia 206 p T-
P.lo,r,ani 11.-i0

7) trascrizione 3.10.2006 ai mro18396/11590 in favore del Banco cli Siciha con

sede in Palermo e contro

dipendenza del pignorar.uettto iururobiliare arzente per oggetto casa unifamiliare
i, Caltanissetta c.da A'rze,to-via A.Custode- con terreno di pefli.enza di
nq.4470, colnpreso Ia spazio occupato dal fabbricato. riportato in catasto al

foglio 133 p.ila 206 P.T-P 1o. r,ani 11.50

8) iscrizione 14.07.2007 ai,n'2145il1477 i, favore di SERIT slcILIA s.p.a.

agente della riscossione

-i, dipendenza del pignorame,to im,robiliare avente per oggetto

casa unifarniliare in Caltanis c.da Arrrrento-r,ia A,Custode- con terreno di

la spazro occupato dal fabbricato. riporlato inpeftinenza dr mq.4470.

catasto al foglio 133 p.lla 206 p.T-p.1o. i,ani i l._50

d) h'ecis| se del caso, la , di procedere atl un completo accertstnento

per lo incontpleteT,T,u delta

clocu men tszion e nta n ca n le ;

Tutta la docurnentazione richiesta

rlocuntentaZi.one prodotta, inclicando la

stata prodotta

lilill l,il l,,i r l ll
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e) Accerti se il hene risultì o nleno acccttctstctto, provveclendo, in caso negativo,

sil'acctttastanrcnto ovvero scl eseguire le variaziotti necesarie per

I'aggiornantento del catasto prowedenrlo, altresì, in caso di diJlorndtà o di

nlanconza cli itloneo planimetria clel bene, ulls sua corre1ione o retlaTionel

Il bene risulta regolamrente accatastato e ia piir recente t,ariazione è avvenLrta

nell'anno 2002. colr tipo mappale no5006.1/2002,da1 Sig

per f inserimento in mappa del fabbricato oggetto del

pignoramento.

fl Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trsscrizioni pregiudizievoli, indicsnrlone

gli estremi; elenchi le .fbrruolità (iscriT"iorti, trascrilioni) da cancellttre con il
trusJerimento;

Come da allegati di ricerca trascizioui presso l'agenzia delle entrate di Caltanissetta.

l'ultima iscrizione d cancellare con il trasferimento è la seguente:

iscrizione 14.07.2007 ainn"2l45l11417 in favore di SERIT SICILIA s.p.a. agente della

riscossione contro ,in dipendenza del

pignoramento immobiliare avente per o casa unifamiliare in Caltauissetta c.da

Avvento-via A Cr.istode. corl terreno di p za di mq.4470. compreso la spazio

occupato dal fabbricato. riportato iu catasto al foglio 133 p.lla 206 P T-P.1o. r,ani 11,50

g) Indichi previa acquisixione o del certfficqto di destìnazìone

urbsnisticourbsttìsticct, la destinnz,ione tlel

comunale vigente;

ene pre'r.,ista dello strumento

L'ir,irnobile in esame ricade all'intemo I vigente PRG di Caltanissetta nella zona

" (r,edi dettagli cerlificazione r"irbanisticadenonrinata "El oree agricole peri

allegata)

12



h) Accerti per iJabbricati lo con/'orntità slle vigenti norme in materiq urbanistica-

edilizia e, in caso di irregolarità, uccerti se gli stessi sicuto suscettibili di

sanatoria, cluuntiJicando il costo della stessu, inrlicando le sontnte da pagore a

titolo dì oblaTione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzcrz,ione e

costi clì costruxione), inclicandolì anche in via approssimativa, se non sio

possibile una esatta deterndna4ione, precisi se esistano proceclure

antmin istr utiv e o s ct tt z,io n ato ri e ;

L'ir,rrnobile e oggetto di una fuchiesta di Sanatoria Edilizia in corso ai sensi de1la L.R

37185 pralicano4293 presso il Comune di Caltanissetta riguardante la costmzione di nn

fabbricato per abitazioue uuifantihare realizzato in drfformità alla licenza edilizia

n"2108113537 del 28.07.1975 e succ.variantc n'26083 del 12.07.1978 (prat.edilizia

no7461), in c.daAvruento del territorio comunale di Caltanissetta. su iotto di estensione di

ntq.4470, catastalmente distinto con Ie p.lle 83 - 125 fg 133. Su tale sanatoria grava nna

oblazione di Li1.4.798.000 ( € 2477.96) da pagare in 3 rate. attlralnlente e stata pagata

soitanto Ia lo rata di Lit.I 792 000 (€ 925,49). restano da pagare. quindi, Ie altre due rate.

le spese tecuiche, gli interessi di urora . le niarche da bollo e relativa trascrizione per 1a

totale definizione della pratica edilizia^ il cr-ri costo presunto c cli:

- oblazione da pagare n"2 rate da€ 925.49 per Lul totale di ... . .€ 1.850.98

- spese tecniche e interessi di mora circa.. ... .€ 7.500,00

- Marchedabollocirca.. .........€ 100.00

le delrnizlolle della pratlca edlllzla^ rl cur costo presunto c dr:

oblazione da pagare n"2 rate da€ 925.49 per Lul totale di ... . .€ 1.850.98

spese tecniche e interessi di mora circa.. ... .€ 7.500,00

Marche da bollo circa. . . .. . .. . ..€ 100.00

TrascrizionepressoAgenziedelleentrate .. . ... .. .... € 262.00

TOTALE € 9,714,18

ù Accerti se i beni pignorati siano occupati dal clebitore, aJfittati o locati,

inclicantlone il canone pattuito, la suct congruità, I'eventuale data di

registraxiotte, lu scaclenga tlei relativi contrutti nonché I'eventuale esistenza cli

un giudiTio in corso per il rilascio;

il bene. alla data attuale. risulta occr-rpato stagionalmente (non permanentemente)

dallo slesso proprietario,

13
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j) Evidenzi gli eleruenti utili per le opera1iorti di t,enflita, in particolore inlicanlo
ra tiporogia dei beni (ad es. casu singora,appartontento irt condomittio, ,ego,io,
terreno edificabile, coltivato o bosco etc.) e le località in cni si trovanol.fornisca
i clati essenz.iali al Jìne di cortsentire l,inmtecliata percezione cli urt irtteresse
oll'acquisito (es, supet'Jicie, tlestinaT,ione d'uso, nLtnlero cri vani, atttto .i
costruT,ione, stato di cottsett,alione, esistettz{t (ti vi,coli
artistici,storici,alherghieri,di alienabilitìt o indivisibitità, cti ctiritti clentaniali, di
usi cìvici etc.)

- CASA UNTFAMILIARI sita in territorio di caltanissetta,c.da
Avve,to-vill.s Barbara-via Angelo custode s.n. costituito da

un Piano Terra cornposto da:

-sal0ne due vani, cucina , bagno, centrare termica sr-rp.rorda mq. 125,46
-por1ico. ...sup.lorda mq. 35,03
un Piano primo composto da:

-sei vani e bagno. sup.iorda ntq.147,45
-balconi ....sup lorda mq. 55,71
un Piano copertura composto da:

-T err azza prati cab i I e.

- Sottotetto

sup.lorda mq. 66,89

sup.lorda mq. 78,73

un terreno di pertinenza della superficie di ..mq.733,8g

h) Determini il varore cri ciascu, imruobile con rifèrintent, agri attusri prez?,i di
nTercato tenendo cortto: delle modalità cli venclitcr clel bene (asta giuliai«ria) e
del .fatto che in sede di uendita va efJ'ettuato armeno un of/èrta ntinima in
aumento; del costo dell'eyentuele sonatoriuI

LB

si e preso in riferimento il mercato della coinpravendita di edifici con gli
stessi usi nelle analoghe condizioni estrinseche ed intrinseche di ordinarietà e
l-^,,*^-l^ l^ ^1t ^-- ^r^ -i -decurtando re ariquote dowte arle rnediocri condizioni, r,isti gri stati di
deterioramento degli spiazzalt estemi. di alcr.i,e rifìniture i,terne ed esteme- l,assenza di
copriferro in alcune parti dei balco,i e de1le lesiorri inteme. ed alla yet§tadcuidlfi§iA

14
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A tale scopo e stato effettr.rato un rilievo dell'edificio. colr slrccessiva restitttzionc

informatica. per ricavare Ie superfici lorde da r.rtilizzare corl'ìo parametro (Metro quadrato)

per il calcolo del valorc finale. Si puntualizza. inoltre. che. nella rcstituziouc. sorto state

informatizzate in urauiera approssimativa Ie aree di mcdio e grandc degrado prescnti

nell"edificio.

All'opera si attribuisce i vaiori sintetici distinti in locali residenziali e non

residenziali di:

o 1750,00 €/mq. -

. 1750,00/3: 583,33 €/mq. -

per i locali residenziali-

per i locali non residenziali (terrazze,

sottotetti, i balconi e porlici)

-e seguenti:Le superfici lorde dei singoli piani sono

PIANO TERRA

Residenziale ... mq.125,46

Non residenziale -portico. ....mq. 35,03

PIANO 1"

tr Residenziale..... . mq.l47,45

tr Non residenziale -balconi mq. 55,71

PIANO COPERTURA

n Non residenziale -terrazza. .mq. 66,89

tr Non residenztale -sottotetto. ... mq. 78,73

PIANO TERRA
avremo che:
Valore resideuza =€/urq, 1750.00 X inq.125.46= € 219.5-55.00

Valore porlico : €Axq 583,33 X mq.35.03: € 20 434^04

TOTALE € 239.989,04

Aliquota dr deprezzamento -20' ""

€ 239 989.0 4 - € 47 e91.80 : € 191 .991 ,24

tr

n

',
I

I

I

l



PIANIO 1'
avremo che:
Valore residenza {/mq 1750,00 X mq. 147.45=€ 25g.037.50

Valore terrazze: €/rnq. 5g3,33 X mq. -55.71= f:32.4g7.31

TOTALE € 290 ,534,81
Aliquota di deprezzamento -32 oh

€ 290 s34^Bl _ € 92,971.14
= € 197 .563,61

PIANO COPERTURA
avremo che:
Valore terrazza*soltotetto = €/mq. 583,33 X rnq (66,8g+78-73)= € 84.944,51

TOTALE € 84 .944,51
Aliquota di deprezzamento -35 o/o

€ 84.944^51 * € 29.730.58.... 
. € 55 .213,93

Alla luce delle superiori risuitanze si puo, accer tata ra condizione di

ordinarietà del fabbricato , senza ombra di dubbio e di smentita, affermare che il
piu probabile valore di mercato dell'immobile sopraindicato alla data odierna e di:

Valore totale: € tgl.gg1,24+ € lg7 563,67+€ 55.213"93: € 444.768,84

A questo valore viene decurtata un ulteriore aliquota pari al 15yo per tenere conto
sia della vetustà deli'edificio sia delle condizioni mediocri degli spiazzali esterni
Tale valore è comprensivo dei varore der terreno di pertinenza.

€ 444 768"84_ € 66 775,33:

€ 379.053,51
(Trecentosettantottomilazerocinquantatre/5 

1 eu ro)
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COSTI DEFINIZIONE PRATICA DI SANATORIA

Conre già megllo descritlo uel punto h) si riportano i costi per la defipiziole della pratica

di sanatoria edrlizia'.

- oblazione dapagare n"2 rate da€925,49perLultotale di .......€ l.B-50.9g

spese tecniche e interesst di mora circa.. € 7 -i00.00

Marchedabollocirca.. .........€ 100.00

TrascriziotrepreSSoAgerrziedelleerrtratc

TOTALE €.9.714,98

DATI PER ASTA GIUDIZIARIA

OFFERTA DI BASE

€ 378.053.5 1-€ 9.714.98=

€ 369.329,53

OFFERTA MINIMA

€ 368.329,53x3%1 11

Viste le caratteristiche già descritte del

venduto in un unico lotto.

oggetto del pignoratllelìto esso andrebbe

IN AUMENTO PER ASTA GIUDIZIARIA

.049,88: € 11.000,00

(UndicimilaiO0uro)

l) Indichi I'opportunità tlì vendere in unico lotto o in pììr lotti seporati
(spiegmdorre le rogioni), preclisponendo in ogni caso utl piano cli t,enclitcr

dell'imntobile e dei lotti, prowedendo ove necessorio, alla reali«,azione clel

fr t 7,i o n a m e n t o, pr e,», i a il u t o ri zzo zi o n e d e I G iu cl i u c e ;

't
rl

l
117



nt) Alleghi idoneu rlocurnentuzione Jbtogrufico esrern, ed ìnterrur (alnterro urttt
'foto per vano) degli immobili pignorati direrlonrcnte irr .f'or,utto ttigitrrle
secondo le oilegote "indicozioni" erl acquisiscu ro proninrctrin catasttre;

Foto Cucina

Foto Soggiorno corridoio piano lo

;

-*H

Foto Soggiorno

Foto Soggiorno (particolare scala per p.lo)
Foto Studio

.t!
':l

,:fi
..i ffi. Jf;

-..*-.,,';:.dà,

t
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Foto letto (particolare scala per p.cop.) Foto Letto

l

Foto letto (particolare soffitto)

Foto sottotetto

Foto Letto (particolare soffitto)

,fF
, dfr lji

:
l! :::,.,1:r

1..

.t-



Foto particolare scala per p.copertura

Foto letto
Ff' ,,,,!.

Foto Letto

Foto spiazzale esterno

Foto Bagno

Foto scala tra p.T e p.lo



W

Foto prospetto esterno (particolare degrado balcone)tt) ?**AccertÌ' nel caso si tratti cli bene irtrlivìso, la valr.fiaziotrc dello quoto tli
pertinenza del debitore esecutato' tenendo conto clello nraggiore dilficottà {ti
venditu di quote intlivise, p,ecisì se il bene risulti cotrtod«.nrcttte divisìbile,
iderudiJicando' in coso alfferntatìvo, le quote crrc potrebbero essere separcte o

fcvo re de ll o p roced ura ;
Il bene è unico e riferito ad un unico pr.oprietario.

Foto prospetto esterno

Foto prospetto esterno Foto prospetto esterno

Foto prospetto esterno



o) Accerti se il trasf'erinrcnto dei beni pignorati si« soggetto ul pagamento

dell'IVA, fornentlo in caso positivo i doti occorrenti per la relativa applicazione

erl in porticolare se gli alloggi abbiono le caratteristiche di cui all'srt.l3

L.408/49 e successive modiJicuuiorti, o se abbiano le caratteristiche di qbitozioni

cli lusso;

I1 bene non e soggetto al pagamento di IVA

p) VeriJìchi la coruettezo dei doti riportati nell'qtto di pignorantento e nella quota

rli troscrizione (o, in caso cli procedure riunite, nei singoli stti di pignoramento

e nelle note tli trtscriT,ione), in particolare accertanclo che il pignorantento

abbia colpito quote spettante il debitore e che vi sicr coruispondenzs tra il
singolo atto di pignoraruento e lo relotiva quota;

Un dato non corretto e presente nell'atto di pignoramento :

rl terreno, coti?pre,\o lo spazio occupato dal.fabbr.icctto,individuato dalla

particella no206 e di superficie pari a Mq.733,88 e non mq.4470,00 come

citato, appunto, nell'atto di pignorarrento Tale yartazione, avvenuta nel 2002

con tipo mappale no5006. ll2OO2, e stata effettuata dal Sie

per i'inserimento in mappa del fabbricato oggetto de1

pignoramento ed in questa fase è stato ridotta a "corte di pertinenza"

l'originale superficie che comprendeva le particelle noi25 di mq 2150 e no83

di mq 1580

(il Dicu I'esperto se I'immobile sia dotato di attestato tli certiJicazione energetica e

lo alleghi alla relalione, In c«so contrsrio contpia it CTU una vqlutazione

energetica tlell'immobile e quantifichi le spese necessarie per ottenere un

mig lìo r u nrctt to tl el I e pr est a zio n i en er g etich e de I I' i m mobi I e.

L'immobile non e dotato di atlcstazious di ccfiificazione encrgetica

VALUT AZIONE ENERGETICA DELL'IMMOBILE (vedi allegati redatti in

conformità alle norme LINI TS I1300 2008 par1.l e 2 con softu,are Docet ITC-CNR

ENEA.ovT,eTo ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA e ATTESTATO

DI OUALIFICAZiONE ENERGETI0A ai sensi del comma 2.dell'art.8, del D.lvo l9

agosto 2005 no195 e succ.mod. ed integr.). Dai dati estratti dall'elaborato specifico



'edificio'iene 
identificaro in CLASSE G con un varore di fabbisogno energetico

pari a 611,6 kWh/mz*anno

QUANTITICAZIONE SPESE NECESSARIE PER OTTENERE UNMIGLIORAMENTO DELLE PRESTAZTONI ENERGETICHE
DELL'IMMOBILE

II rniglioramento delle prestaziorli energetiche và effettuato co, urla serie dii,terve,ti sisternatici atti ridurre il fabbisogno energetico delr.edificio e. se appricati atutti i livelÌi' so,o atti ad ottettere la,rassi,ra efficienza. Tarr i,terve,ti possouo cosìessere sintetizzati:

1) sostitLrzio,e i,fissi (con infissr i, allumi,io a tagrio termico e tapparere co,isolatore termico). 
.. € i g.500.00

2) sostituzione degli impia,ti a split per la cli,ra tizzazio,eco, impia,o centrarizzato
a combr-rstibile sojido (tipo pellett) con opere
murarie. 

. .€ 12 -i00.003) Rifacime,to dei prospetti estcnri cou tra,ersato
termoisolante... ... 

.. .€ t 9._500.004) coibentazione termoisorante deraLerrazza e dera farcta di copertura... € g.g00,005) Realizzazione intpianto fotorzoltaico produzio,e euergia erettrica,rax 3Krv dipotenza. 
. . ..€ 21 .000.00

TOTALE € 80.300,00Tale erenco e ordi,ato seconclo u, "criterio di priorità decrescente,,.
Gli interventi possono realizzarsja,,LIVELLI,,_ad 

es. LIVELLO I intervento no1:LIVELLO 2 inten'e,to nor*inten,ento no2: LIVELL, : int..,,orto;,;;;,
no2* i111srysrto no3 - e fermarsi quaudo re successive 

'erifiche energetiche
deli'invoh'rcro rispettaerà il valore urassimo diconsu,ro previsto dale no,,e ovvero

70.3 kWh/mz*anno

Infine si relazione che in fase di sooralluogo e di redazio,e di relativo verbale,I'intervenuto. Sig. 
, ha dichiarato sulia preserlza cli unavecclria piscina nel piazzale retrostaute l.in

stes s o, ri s r.r rta 
".*, no;;; ;; à. ;:;;.-.,.*ffi I ",;" liJj;:.,rI:, 

r.,, 
"

spiazzale, qLrindi. non e stato possibile. ne a

effettuame un r,ie'o. 
Pvòùrurrs' ne acce(anle la stta presetlza né tantorneno

LJ



Si allegano alla preseute

. llstratto di mappa Catastale oon utciicazione rlelÌ. pla,'uetrie catastari fg. 133 p.ila 206 
a corte di pertitteiza 19 133 p.lla 206

' Tavora diseg,o 
'TANTA 

prANo TERRA scara r ;l fltl con ùrcricazio,e rlei clegracli' Ta'ola diseg,o PIANTA PIANO rERRA scala l 10t) co, i..clicazioue crelle sLrpcrrìcic rorcrc. Tavola disegno PIANTA PIANO I " scala 1:10(), Tavola criseg,o PTANTA prANo 
r 

o scala r : 100 
indicazione clei clegracl

. TAVO1A CliSCgrIO PIANTA PL{NO COPERTT],ìA ,|i,j,I]ffi:::iH::T:;r,Jfi.
' Tavola disegno PIANTA PL{NO coPERTLlrlA scala i :rflO co, urdicazio,e cìelre superrìore rorcre' TavoÌa drsegno pRospETTo N-o scala r: r0() oon i,r.,cazio.e c.rei cregracli' 'ravora 

diseg'o pIìospETTo N-E scala I :i0t) con inclicazione clei cregracli' J'a'ola disegno pRospETTo s-o scara l:Ì()0 con urciicazioue dci clegradi' Tavora drsegno pRospEl'r'o 
S-E scara r :r0() co. incricaziore der cregracli. A IITESTAZIONE CERTII ÌCAT-IONE ITMRGE ftCA, ATTESTAZiONE QUALtr.'ICAZIONE ENERGETICA Ai SCNSi dCI D ]VO J9 AgOStO 2()05. Certiiìcato tli Resrdt-rza sig

. Estratto dell,atlo di matrintouio sig..
, Visura catastaìe

. Estratto di mappa Catastale

. Visure catastali conlinauti
, Attestazione certitìcazione rrbanlstica

' certilìcato Ispezio,e orc.li,aria presso Ageruia crer remtorio ur clata l g 04 2010' certilìcato Ispezione ortiinaria presso Agerzia der Temtorio ur c.rata 07 07 20 r0, Verbale di sopralluogo data I 9i05l2() I (). CALCOLO COIVIPENSI ED ONORARI
. DOCLA4ENTAZIONE I OTOGRA}'ICA

Rillraueudo a disposizioue Per qLralsiasi altro chiarirlleuto- ir sottosc,tto rassegna lapropria relazione di consulenza tecnica d.ufficio.

San Cataldo

.)À
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