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ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione
Del Tribunale di Gela
Dott. Di Blasi Vincenzo

Oggetto Procedura esecutiva immobiliare n°10/2012 R.G.Es. promossa da

MContro

0. PREMESSE

A seguito di procedura esecutiva immobiliare n°10/2012 H.G.Es,

promossa da '
- r—— ot pinnt S

il Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale di Gela, dott. Vincenzo Di Blasi, nelludienza del
13.02.2013 conferiva incarico di stima allo scrivente Dott. Ing. Carmelo
Bonadonna, iscritto all'Ordine professionale degli Ingegneri della provincia di
Caltanissetta al n°897, residente a Butera (CL) in via Berlinguer 56, con studio
in Butera (CL), via Garibaldi 197. Dopo aver prestato il giuramento dj rito, al
sottoscritto venivano sottoposti alcuni quesitiv a cui verra data ampia trattazione
nel corso del presente lavoro.

Dopo aver analizzato |3 documentazione allegata agli atti dj causa, il
sottoscritto avvisava e parti dellinizio delle operazioni peritali tramite PEG
(parte procedente) e raccomandata postale A/R n°f 25369453856 del
18.02.2013 (parte esecutata), fissando per il 06.03.2013 la data del sopralluogo
congiunto (All. 1).

Durante il sopralluogo & stato possibile visionare analiticamente e
dettagliatamente lo stato dei luoghi ed effettuare rilievi fotografici e metrici. Il

sottoscritto ha accertato, altresi, I'esatta consistenza degli immobili, il loro stato

s
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di conservazione, le caratteristiche estrinseche ed intrinseche, al fine di poter
procedere ad una corretta valutazione di stima. Le risultanza dell'accertamento
tecnico (All. 2) sono riportate nel prosieguo del presente rapporto peritale.
QUESITI POSTI DAL GIUDICE
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
(Pag. 6);
b) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato, € specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta 0 meno con altri soggetti (Pag. 10);
c) accerti l'esatta provenienza del/i beneli, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento (Pag. 10);
d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo
accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la
documentazione mancante (Pag. 12);
e) accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in
caso negativo, all'accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie
per I'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione (Pag.
12);
f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con |l
decreto di trasferimento (Pag. 13);
g) indichi previa acquisizione 0 aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico

comunale vigente (Pag. 14);
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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 o sanzionatorie (Pag. 15);

i) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in
corso per il rilascio (Pag. 16);

1) evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando
la tipologia dei beni (ad es. 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
allacquisito (es. superficie, destinazione duso, numero di vani, anno di
costruzione, stato di conservazione, esistenza vincoli artistici, storici, alberghieri,
di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, usi civici etc.) (Pag. 16);

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 (Pag. 18);

1) indlichi I'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 (Pag. 21);

m) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una

foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo

-4 -
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le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati (Pag.
23);
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 (Pag. 23);
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 L. 408/49 e
successive modificazioni, o se abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso
(Pag. 24);
p) verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e
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 (Paq. 24);
q) Accerti, altresi, il C.T.U. se I'immobile oggetto di stima sia o0 meno in regola
sotto il profilo energetico indicandone la classe di riferimento (Pag. 25);
Gli immobili pignorati risultano essere i seguenti:
e CESPITE N°1 : Unita immobiliare sita nel comune di Mazzarino (CL) in via
Asiago n°5-7, censita in Catasto al F. 75, part. 100 sub. 4;
e CESPITE N°2 : Terreno agricolo sito nel comune di Mazzarino (CL) in c/da
san Nicola, censita in catasto la F. 88, part. 107;
e CESPITE N°3 : Unita immobiliare sita nel comune di Mazzarino (CL) in via |l
Giugno n°, censita in Catasto al F. 223, part. 764 sub. 3 graffata part. 765
sub. 3;

_5-
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1. QUESITO 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;

CESPITE N-1. Il bene pignorato & un immobile urbano, sito a Mazzarino

in via Asiago n°5-7, consistente in un'abitazione composta da n°4 vani principali
€ n°2 vani accessori diretti tra piano terra e primo piano. Risulta censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Mazzarino al foglio di mappa 75, part. 100 sub
4, (ex part. 100 sub 2 graffato al 102 sub 4, ex 100 sub 1 graffato al 102 sub 3
ex 100) categoria catastale A/4, classe 2, vani catastali 5, piano T-1, R.C. Euro
162,68. L'unita confina a S.E. con via Asiago, a S.O. con via Gorizia, N.E. con
un fabbricato (part. 102) e a N.O. con un altro fabbricato contiguo (part. 99).

’ T / Ty — —

s ; ;
i 07 ) L&

Figura 1 — Aerofoto con indicazione del sito dellimmobile

-6~
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Figura 2 - Prospetti dellimmobile tra via Asiago e via Gorizia

| dati rilevati in sede di sopralluogo sono conformi con quelli emergenti

dai certificati in atti.

>( CESPITE N 2. |l bene pignorato € un terreno agricolo, sito a Mazzarino in

C/da San Nicola ed esteso catastalmente ha 1.71.00. L’immobile & riportato al

Catasto Terreni del Comune di Mazzarino al foglio di mappa 88, part. 107,
qualita seminativo, classe 3, R.D. Euro 52,99, R.A. Euro 15,90. Il terreno e
raggiungibile dalla S.P. 13, ad una distanza di circa 8 km dal centro abitato. I
cespite confina ad Est con le part. 69, 103 e 104, a Sud con la part. 108, ad
Ovest con la part. 106 e a Nord con la part. 100 e 101.
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| dati rilevati in sede di sopralluogo sono conformi con quelli emergenti

dai certificati in atti.

CESPITE N 3. Il bene pignorato & un immobile urbano, sito a Mazzarino

in via Il Giugno n°5, consistente in un’abitazione a secondo piano composta da
n°5 vani principali e n°4 vani accessori diretti. || cespite risulta censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Mazzarino al foglio di mappa 223, part. 764 sub 3
graffato al 765 sub 3 (ex part. 764 graffato al 765) categoria catastale A/3,
classe 2, vani catastali 6, piano 2, R.C. Euro 272,69. L'unita immobiliare confina
a Nord con via Purgatorio, ad Est con via Il Giugno, ad Ovest con i fabbricati
distinti al F. 223, part. 766 e 778 ed a sud con altri fabbricati contigui

Cosi come desunto per gli altri cespiti, anche per questo immobile i dati
rilevati in sede di sopralluogo sono conformi con quelli emergenti dai certificati in

atti.

&I
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Figura 5 - Prospetti dellimmobile tra via Il Giugno e via Purgatorio
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2. QUESITO B)
Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta o meno con altri soggetti.

Il Cespite n°1 (Immobile di via Asiago n°5-7, F. 75 part. 100 sub. 4) risulta
Appariensre swdetweressit-Foravanotae R MR oo
S per una quota complessiva di possesso indivisa pari a 7/12 (sette
dodicesimi), quale somma delle quota di 2/12 (due dodicesimi) indivisi in piena
proprieta quale bene personale, e relativamente alla quota di 10/12 (dieci
dodicesimi) in regime di comunione legale dei beni con il coniuge'-

Mi coniugi hanno pertanto

assunto la quota di proprieta di 5/12 ciascuno). Pertanto, la quota di possesso
RSN oo o /12 (bene personale) + 5/12 (acquisto in
regime di comunione legale dei beni).

II' Cespite n®2 (Terreno di c/da San Nicola, F. 88 part. 107) risulta

appartenere, in piena ed esclusiva proprieta, al debitore il
matera Mazzarinoib g febbraistoat

Il Cespite n°3 (Immobile di via Il Giugno n°5, F. 223 part. 764/3 e 765/3)
risulta appartenere, in piena ed esclusiva proprieta, alla debitrice SENNP

“Agata, nata a Nazzerine: i Botiiic + 0

3. QUESITO C)
Accerti l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;
L'immobile di via Asiago n°5-7, F. 75 part. 100 sub. 4, appartenente al
signor Melativamente alla
quota di 2/12 (due dodicesimi) indivisi in piena proprieta quale bene personale e

relativamente alla quota di 10/12 (dieci dodicesimi) in regime di comunione

-10-
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legale dei beni con il'coniuge w
Q. in virtu dei seguenti titoli:

- la quota d| 10/12, per atti di vendita del 6 marzo 1989, a roglto notalo
Emanuele Sergio SC|ch|Ione trascritti presso la Conservatoria dei RR Il. di
Caltanissetta in data 21 marzo 1989 ai nn °3652/3144 da potere dlc-‘

@R, nata a Mazzarino il 17 febbraqo M nato a Mazzarmo il 25
agosto M nato a Mazzarino il 23 dicembre <l e ai
nn°3653/3145, da poterev di ~1ato a Mazzarino il 25 agosto Wl e
SRR, nato a Mazzarino il 23 dlcembre 8BR ¢ per successivo
ricongiungimento di usuffutto in morte di S cceduta il 24xfebbra|o

t g
- la quota di 2/12, per successione (den. n°402 vol. 150 U.R. Gela) in

morte diva G- dcceduto il 29 marzo

@ trasciitta presso la Conservatoria dei RR.IL. di Caltanissetta in data 15

"

aprile 1989 ai nn°4668/4053, regolata da testamento pubblico del 6 marzo 1970
a rogito notaio Maiarino, registrato a Mazzarino il 21 aprile 1970 al n°357 con
verbale dell'11 aprile 1970 repertorio n°4906.

Il terreno di c/da San Nicola, (F. 88 part. 107) risulta appartenere, in piena
ed esclusiva proprieta, al signor ElSECAsER T Nz s 2 T e b
&R | in virtu della successione (den. n°7 vol. 142 in morte di Yerga Bilomaynaic
M trascritta

presso la Conservatoria dei RR.Il. di Caitanissetta in data 3 aprile 1971 ai
nn°6080/5252, regolata da testamento pubblico del 6 marzo 1970 a rogito notaio
Maiorino, registrato a Mazzarino il 21 apriie 1970 al n°357 con verbale dell'11
aprile 1970 repertorio 4906.

Limmobile di via Il Giugno n°5, F. 223 part. 764/3 e 765/3, risulta
appartenere, in piena ed esclusiva proprieta, sjisssignewmiCrEENATeEIIIR RS
R . in virtu dell'atto di compravendita del 9 luglio 2007, a

STE -
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&

“rogito notaio Frﬁanué‘e Sergio \.m,umnone trascritto presso IAgenZIa del
Territorio di Caltanlbsotta in data 1: mg. ‘0 2007 ai nn°11 138/8197 da potere di
‘Mnato a Mazzarmo it 7 otobre SRS ST, nata a
Mazzarlno it7 novnmbre -rA: Jdarie causz CRieTieEsRE: © *NNSEawE-

mét o immobile. era per‘{\"vmo in piena ed esclusiva proprieté per atto
»

-

di compera del 31 aqusto 1979, a rogito notalo Gaetano Cordaro trascritto
A haw ™

presso la Coniservatoria dai RR.!. di Calta msseha in data 20 settembre 1979 ai

¢ Ay

nn°10214/8703, da potere dfmmo a Maz/’ar'no il 4 magglo IR
emnata MazLarmo it 22 maggio g™ o

o

Per tutti i cespiti s opta generalizzati & verificata la continuita delle
trascrizioni nel ventennio precedente ~alla data di pignoramento, " come

personalmente ac.certato e come rmortalo nelia certlflcaflone notarile (All. 3)
LI i o N Batet 4 Jw.

4. QUESITO D) ' &
Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo
accertamento per Ja incompletezza della documentazione prodoita,
indicando la documentazione mancante;
E stato completato I'accertarhento in quanto & stata reperita presso i
competenti  Uffici® tutta #da - documantazione mancante € necessaria
+allassolVimento dell'incarico (planimetrie e certificazioni catastali, certifieato di

Te

destihazione urbanistica, planimetrie progetttiali‘ece.)

5. QUESITO E)

Accerti se il/i behe/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in
caso negativo, all'accatastamenio ovvero ad eseguire le variazioni
necessarie per I'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso '
di difformita o di mancanza di idonea pianimetria del bene, alla sua

correzione o redazione;

< &
e

D
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Tutti i beni. oggettordi“-‘aocertamento sono regolarmente accatastati e
posseggono relativa planlmetna catastale. Nel corso dell'accertamento non
sono state rilevate difformita tra lo stato dl fatto, " Ie eventuali autorizzazioni
comunali e le risultanze catastall. :

T, _‘;;“_Me 'QUESITO F
Accerti se sul bene gravmo lscrlzmm (o) trascrlzmnl pregludIZIevoll
indicandone gli estreml, elenchl Ie formallta (lscrlzmnl trascrizioni) da
cancellare con il decreto dL trasfenmento, N i

Le |scr12|on| ele trascnzlonl pregtud12|evol| gravanti.sugli immobili oggetto
d’esecuzione immobiliare e da cancellare col decreto di trasferimento sono le
seguenti:

a) IPOTECA VOLONTARIA a garanzia di mutuo fondiario, iscritta presso
I'Agenzia del Territorio di Caltanisselta in data 12 lugllio 2007 ai nn°11141/1943,
per limporto di eurc 260.000,00 (sorte capitale di euro 130.000,00) a favore

della Banca Nazionale del Lavoro spa, con sede in Roma, C.F. e P.l
00651990582 (domicilio via Kennedy n°i{ Caltanissetta) e contro"
—Jravante sul CESPITE n°3 (immobile di via Il
Giugno n°, Mazzarino, F. 223 part. 764 sub 3 graffato al 765 sub 3);

b) IPOTECA VOLONTARIA a garanzia di mutuo fondiario, iscritta presso
I'Agenzia del Territorio di Caltanissetta in data 7 agosto 2007 ai nn°12770/2392,

per limporto di euro 152.000,00 (sorte capitale di euro 76.000,00) a favore della
Banca di Credito Cooperativc dei Castelli e degli Iblei, con sede in Mazzarino,
C.F. e P.I. 01617330855 (domicilio corso V. Emanuele n°83, Mazzarino) e

CONT VT T S GO  Sliaa ae
R, o'2vanie sui CESPITIn®l e n®2

(immobile di via Asiago nn°5-7, Mazzarino, F. 75, part.. 100 sub. 4; terreno sito in
Mazzarino, F. 88 part. 107);. ...

=18 =
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c) ATTO DI D!G\.P AAMENTS & 0 ;{;5{‘5? 'ARE, t I< scritto presso I'Agenzia

del Territorio di Caitan!seua in drf 2 cichre 2012 ai n °1ﬂo?8/9127 a favore

e O P e T N G e ‘ g® con sede in Niscemi,
C.F. e P.I. 01611540855 o m
m gravante su

tutti i cespiti sopra ogd:t*o ci esecuzicins.

o G 250 G)
Indichi previa acquizsizione o zggisrazmanto del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazionz dzli bene/i prevista dallo strumento
urbanistico comunale vigenie;

Dallacquisizione del certificaio di destinazione urbanistica (All. 4)
rilasciato allo scrivente in dala 13.03.2013 a seguito di specifica richiesta, si da
atto che, secondo il PRG vigente nzi Comune di Mazzarino, approvato con
D.D.G. n°210 del 05.09.2012, con Iz cuale si & dato atto dell’efficacia della
Delibé‘ra commissariale n°37 del 10.07.2008, e vista peraltro la sentenza

n°1613/2012 del T.A.R. Sicilia, con la c,ua!e veniva annullato il D.D.G. n°761 del
26.10.2010, i cespiti ricadono nelle seg,uenti zone territoriali:

* CESPITIn°1 e n°3 (immobile di via Asiago nn°5-7, Mazzarino, F. 75, part. 100

sub. 4; immobile di via i Giugnc nes, Mazzarino, F. 223 part. 764 sub 3
graffato al 765 sub 3): ricadono in zonz B/1 — zona del tessuto urbano e di
completamento, con indice di fabbricabilita fondiaria variabile in funzione della
superﬁcie del lotto ai sensi dellart. 20-21 della L.R. 71/1978. Per le

prescrlzmnl specifiche e per gli al’m parametri urbanistici, si rlmanda al citato
certificato di destinazione urbamstlca (A!I 4); 3

* CESPITE n®2 (terreno sito in Mazzarino, F. 88 part. 107): ricade in zona

agricola E/1, ed & interessata da vincolo paesaggistico (Art. 1 L. 431/85).

A .
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w0t Dol g QUESITOHY S » = -
Accerti per i fabbricati _"Ia"cohformita‘ alle ‘vigenti norme in materia
urbanistico - edilizia e, in ca_so di irregolarita, accerti se gli stessi siano
suscettibili di sanatoria; quantificando il .costo della stessa, indicando le
somme da pagare a titolo di bblazione, nonché tutti gli oneri concessori
(oneri di urbamzzaz:one e costi di costruz:one), lndlcandoll anche in via
appross:matlva, se non s:a poss:blle una esatta determmaz:one precisi se
esistano procedure ammmlstratlve o) sanz:onatorle,
Dall acqunsmone della- documentazlone tecnlca rilasciata dall’Ufficio
Tecnico del comune di Mazzarlno allo scrlvente in data 13.03.2013 a seguito di
specifica richiesta, e sulla base degli accertamenti tecnici esperiti sui luoghi, &
stato possibile verificare quanto nel seguito:
= CESPITE n*°1 (immobilé di via Asiago nn°5-7, Mazzarino, F. 75, part. 100 sub.
4). Per limmobile, edificato in epoche remote (intorno al 1960), non esiste
alcuna autorizzazione e/o concessione edilizia, cosi come si evince
dall'apposita certificazione dell'Ufficio Tecnico del comune di Mazzarino (Al
7). Le caratteristiche tecniche del fabbricato rilevate in sede di sopralluogo, le
dimensioni volumetriche e plano-altimetriche (interne ed esterne), nonché la
distribuzione dei vani interni sono conformi alle planimetrie catastali in atti.

= CESPITE n°3 (immobile di via il Giugno n°, Mazzarino, F. 223 part. 764 sub
3 graffato al 765 sub 3). Tale immcbile ¢ stato edificato abusivamente nel
1984, e per esso & stata richiesta ed ottenuta concessione edilizia in sanatoria
n°259 del 21.02.2000 (All. 16 e 17) ai sensi della L. N°724/1994. Le
caratteristiche tecniche del fabbricato rilevate in sede di sopralluogo, le
dimensioni volumetriche €. glano-altimetriche (interne ed esterne), la
distribuzione dei vani interni sono conformi agii elaterati a alla concessione

edilizia in sanatoria anzidetta, nonché alle planimetrie catastali in atti.
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~

i . q 2et: a2 .
Accerti se i beri ;;m. oran slanc acorunall dal debiters, affitiati o locati,

indicando il canii:

J.)

reft‘ Ho, 2 ot coigruita, l'eventuale data di

registrazione, Ia scadenzn o "‘*ré":'f r‘ontratti nonche l'eventuale

esistenza di un ama’i?.a in corso par ir; .»scm

Limmcbile di via Pf-af'o n°‘% 7 f‘ /5 a»‘t 100 sub. 4 (Cespite n°1)
risulta odiernamente sgomoro e non occup‘ato, né dal debitore, né da terzi.
Inoltre, da una ricerca effettuaté presso 'Agenzia del Territorio territorialmente
competente, non risultano contratti di ioCézione o affitto in favore di terzi.

Il terreno di c/da San Nicola, censito al F. 88 part. 107 (Cespite n°2), s
presenta attualmente incolto.

L'immobile di via Il Giugno n°5, F. 223 part. 764/3 e 765/3 (Cespite n°3) &

occupato dalla debitrice e dalla sua famiglia. -

10.GUESITO J)

Evidenzi gli elementi utili per le orerazioni di vendita, in particolare
indicando la tipologia dei beni (2¢ es. casa singola, appartamento in
condominio, negozio, terrenc edificabile, coltivato o bosco etc.) e le
localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire
I'immediata percezione di un intsresse all'acquisito (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.);

Si  riportano, nel seguito, le descrizioni dettagliate, dei beni immobili
pignorati:

1. Cespite n°1 (Immobile di via Asiago n°5-7, F. 75 part. 100 sub. 4)
Appartamento di tipo popolare indipendente, posto a piano terra e primo

piano, costituito da quatto vani principali (cucina e 3 camere) e due vani

16
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accessori diretti (W.C. e 'ripbstig'_lio), avente ;sUperficie commerciale di circa
84,00 maq, sita nel comune di Mazzarino in via Asiago n°5-7, in prossimita della
via XX Settembre. Il fabb’rica’ioﬁ ha pianta rettangolare ed é stato edificato in
tempi remoti (anno orientativo: 1 960).?L’alte'zza interna & pari a 3,20 m per |l
piano terra, 3,35 m per il--primé piano Le strutture verticali sono in muratura
portante. | prospetti esternl sono sufﬂcnentemente rifiniti con intonaco cementizio
bianco. Gli infissi esterm sono in |egno 0051 come in legno sono le porte interne
e la porta principale. Sull’ lmmoblle in‘fesame |nS|ste un’altro piano, di proprieta di
terzi, con copertura a falda unlca L'unita ab1tat|va e pawmentata con mattonelle
in graniglia di marmo in tutti | vani. Le pareti sono mtonacate e tinteggiate con
idropittura, mentre le pareti dei servizi igienici e della cucina sono piastrellate
sino ad un’altezza di circa 2,10 m. limmobile & dotato di impianto idrico, elettrico
e fognario funzionanti, sottotraccia e regolarmente allacciati alle relative reti
pubbliche. Manca 'impianto di riscaldamento. La scala che collega il piano terra
con il primo piano & strutturalmente in cemento armato e superficialmente rifinita
con lastre di marmo. Non esistono vincoli di alcun genere, se non quelli
urbanistici del vigente PRG. Globalmente sufficiente il grado di rifinitura
generale degli ambienti, mentre scarso & il loro stato di conservazione,
manutenzione e pulizia.
2. Cespite n2 .(Terreno di ¢/da San Nicola, F. 88 part. 107)

Terreno agricolo sito nel comune di Mazzarino in c/sa San Nicola e
distinto in catasto al F. 88, part. 107. Esteso per circa 17.100 mq (1,71 ha), il
terreno & raggiungibile dalla S.P. 13, ad una distanza di circa 8 km dal centro
abitato. Da quanto avuto modo di rilevare nel corso dell'accertamento tecnico, il
terreno & morfologicamente acclive e ad oggi incolto, nohché in condizioni di
abbandono totale. Pertanto scarso & il livello odierno di manutenzione,

conservazione e pulizia. Il terreno & interessato da vincolo paesaggistico (Art. 1

s 7%
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L. 431/85), cos’ come espressaments indicato dal certificato di destinazione
urbanistica allagato al pressnte lavoro.
3. Cespite n°3 (Immobiie di via ! Giugno 115, F. 223 part. 764/3 e 765/3)
Appartamenio di tico popelare in ccndominio, posto al secondo piano,
costituito da due unita abitative originarie cggetto di fusione (part. 764 sub. 3 e
part. 765 sub. 3), composta da cingue vani principali (cucina, soggiorno e 3
camere) e quatiro vani accessori dirsti (W.C. | corridoio e n%2 ripostigli), avente
superficie commerziale di circa 153,00 mq, cuperiicie utile interna di circa 131
maq, sita nel comunz di Mazzarino in via ! Giugno n°5, in prossimita della via XX
Settembre. Il fabbricato ha pianta rettangolare ed & stato edificato in tempi
recenti (1984). L'aliezza interna & pari 2 2,80 m. Le strutture verticali sono in
muratura portante.'l prospetti esterni sono sufficientemente rifiniti con intonaco
cementizio. Gli infissi esterni sono in !egné, cosi come in legno sono le porte
interne e la porta principale. La copertura € piana. L'unita abitativa &
pavimentata con mattonelle in gres percellanato in tutti i vani. Le pareti sono
intonacate e tinteggiate con idropittura, mentre le pareti dei servizi igienici e
della cucina sono piastrellate sino ad un'altezza di circa 2,20 m. limmobile &
dotato di impianto idrico, elettrico e fognario funzionanti, sottotraccia e
regolarmente allacciati alle relative reti pubbliche. E’ presente, inoltre, un
impianto di riscaldamento completo e funzionante. Non esistono vincoli di alcun
genere, se non quelli urbanistici derivanti dal vigente PRG. Globalmente buono
il grado di rifinitura generale degli ambienti, cosi come buono & il loro stato di

conservazione, manutenzione e pulizia.

11.QUESITO K)

Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di

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

B et
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giudiziaria) e -del fatto éhé in éedé di vendita va -effettuata almeno
un'offerta minima in aumento, del costo dell eventuale sanatoria;

a) Considerazioni sulla determmazuone del valore di mercato degli immobili.

La scelta del criterio di stima dlpende essenzialmente dallo scopo che si
prefigge la steséa e dalle carattéfistiché dei Béni da stimare. Nei casi in esame,
occorre stabilire il prezzo che assumerebbero gli |mmob|I| qualora fossero
postlnl vendlta e cio mdurrebbe a ritenere |doneo allo scopo il criterio del piu
probabile valore di mercato in quanto espreSsuone del’ rapporto di equivalenza
tra una quantuta di moneta od’ un determiniato bene rapporto che & funzione
della domanda e deII offerta di quefbene siil mercato. Nella fattispecie, attesa la
variabilita dei prezzi, si ritiene opportuno utilizzare il metodo sintetico
comparativo, il quale consiste: in un procedimento di stima per confronto diretto
di amplia applicazione. Tale procedimento di fonda sulla comparazione del
bene oggetto della valutazione con altri beni di caratteristiche simili, ubicati nella
stessa zona, ed assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o
economico, la cui grandezza sia direttamente proporzionale al valore dei beni.

Per cid che concerne i fabbricati, il parametro di stima & il prezzo al metro
quadrato (€/mq) di superficie commerciale, ottenuta dalla somma della
superficie lorda (comprensiva dei muri interni e perimetraii € da una percentuale
delle superfici non residenziali). Per la determinazione del valore di mercato, le
indagini sono state condotte mediante la consultazione della banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Calianissetta e di agenzie
immobiliari. | valori individuati sono stati opportunamente modificati per adattarli
alle caratteristiche degli immobili considerati e per adeguarli alla data odierna. Si
& cercato di tenere conto deile specificita degli immobili a confronto come
I'ubicazione, ia vetusta, il grado di. finitura, l'esposizione, lo stato di

manutenzione ed altro.

2194
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Per la valutazione dz! terrenc, I 2aramestro di stima & il prezzo allettaro
(€/ha) di superficie. Per la daterminazion~ def veiore di mercato, le indagini sono
state condotte mediante nciiziz a5 "'::";:;-".;‘sonalmente e relative ad atti di
compravendita di immebiii cinili: gor c2nsictsnza ed ubicazione, a quello in
esame e per successive veriiiche cpsiate consultando agenzie immobiliari e
mediatori. Si & tentto conto. ingltra; <~ M'uhicazione, dell'accessibilita, dello stato
di coltivazione, dealis carattoristiche cigiasitura, della natura e consistenza degli
immobili oggetto di vaiutazicns.:

Alla luce di quanto suezposio, nartante. | pil probabili valori di mercato

dei beni possono congruamenie porsi poi a;

- Immobile sito in via Asiago N%5-7.....ceoc.e... € 575,00/mq di sup. commerciale
- Terreno F. 88 part. 107..:.c..0.00i kbt . € 3.000/ha di superficie
- Immobile sito in via It Giugno n°5....... -i:1..:..£:760,00/mq di sup. commerciale

b) Stima cespite n°1 (Immobiie di via iia Asiago n°5-7, F. 75 part. 100 sub. 4)
La superficie commerciale dellimmcbile viene cosi determinata:

- Superficie lorda Piano Terra = 43,00 ma

- Superficie lorda Primo piano = 38,00 mq

- Superficie balconi : IO 40 mq x 0 ;30 = 3,12 mg

- Totale superficie commorcials complessiva: 84,12 mq
» Valore dellimmobile: 84,12 ma x 575 £/mq = € 48.369.00

Pertanto, ii piu probabilz valora di mercato per 'unitd immobiliare di che
trattasi € pari ad € 48.359,00, in cifra tonda € 48.000,00 (Euro
quarantottomila/00). .

Poiché I'esecutato e proprietario per 7/12 di quota indivisa del bene
pignorato, il valore dell’anzideita guota viene cosi determinato:

€48.000,00 x 7/12 = € 28.000,00 (Euro ventottomila/00)

c) Stima cespite n°2 (Terreno di ¢/dia San Nicola, F. 88 part. 107)

£20.-
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‘ SuIIa base delle _cdnsidera;iohi' iniziali, il valore-del terreno viene cosi
determinato: '

- Superficie del terreno = 17 100 mq = 1 78 Ha o
= Valore dellimmobile: 1 71 Ha x 3000 €/Ha = €5, 130 00

Il piu probabile valore d| mercato per || terreno & parl ad € 5.130, 00, in
cifra tonda € 5.000,00 (Euro cmquemlia/OO)

d) Stima cespite n°3 (Immoblle di V|a I Glugno n°5 F. 2 3 part. 764/3 e
765/3) ... .7 oo v g e W gt Sl

La superficie commefciale'déll’immobile viene cosi determinata:

D".(.

s

- Superficie'|ordé1 compleésiva = 143,00 mq -
- Superficie balconi : 27,00 mq x 0,30 = 8,10 mq

- Superficie scala : 12,00 mqg x 0,20 = 2,40 mq

- Totale superficie commerciale compiessiva: 153,50 mq
= Valore dellimmobile: 153,50 mg x 760 €/mq = € 116.660,00

Pertanto, il pit probabile valore di mercato per I'unitad immobiliare di che
trattasi € pari ad € 116,660,00, in cifra tonda € 117.000,00 (Euro

centodiciassettemila/00).

12.QUESITO 1)
Indichi I'opporiunita di procedere alia vendita in unico lotto o in piu lotti
separati (spiegandorie Ie'ragiahi), bredisponendo in ogni caso un piano di
vendita dell'immobile é dei Iotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamenio, previa autorizzaziorie del Giudice;

Poiche trattasi di tre immobili indipenderiti, perfettamente autonomi e con
diverse caratterisﬁche estrinsechne ed intrinseche, & opportuno procedere alla
loro vendita in tre lotti separati e per iale operazione non necessitano
frazionamenti o ulteriori operaznom

Si r'portano nel segunu [ plam di vendlta del cespm plgnoratl

)

1 4
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Quota'indistinta ed ingivisg 224 29 /12 di proprieta di.un immobile a piano

terra e primo pizno sitc a Mazzarine (CL) i via Asiago ri°5-7, censito al catasto

-

fabbricati  al F. 75, pari. 100 cuno 4, consisiente in un appartamenio

indipendente cosiituito de auatio veii ikl (cucina.e 3 camere) e due vani
accessori direlti " (W.C. = dpesizlin), per una superficie: commerciale
comp!éssiv’a di dirca 24100 ma,' - wivh s it

Preno & base Glaslal 1 28.00000 (Eurp vemotiomlﬁa/OO)

LQTTO N2
Piena proprietd di un terrena agricoio sito nel comune di Mazzarino in
c/sa San Nicola e distinto a! catasto terreni ai F. 88, part. 107, di superficie pari
a 17.100 mq (1,71 ha), qualita ceminaivo, classe 3, R.D. Euro 52.99, R.A. €
15,90.

Prezzo a base d’asta: € 5.009,29 (Euro cinquemiia/00).

d "*TL/ N°3

Piena proprieta di un immobile # secondo piano sito a Mazzarino (CL) in
via Il Giugno n°3, censito al calastc fakbricati zi F. 223, part. 764 sub. 3 e part.
785 sub. 3, consistente in un appariainento in condominio costituito da cinque
vani principali (cucina, soggiomo & 3 camera) ¢ quattro vani accessori diretti
(W.C. , corridoio e n“2 ripostigii), per una superficie commerciale complessiva di
circa 153,00 mgq.

Prezzo a base d’asta: £ 117.200,00 (Euro centodiciassettemila/00)

1
N
]

1
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Alleghi idonea documentaz:one fotograflca esterna -ed interna (almeno una
foto per vano) degli lmmoblll plgnoratl dlrettamente in formato digitale
secondo le allegate “lndtcazmhl” ed acqu:s:sca la planimetria catastale dei
fabbricati; DR 2

Viene riportata» m ] allegato .I presente _rapporto  peritale, la

J
documentazmne fotograflca dl tu%u i cespm plgnoratl

14.QUESITON)

Accerti, nel caso si traiti di-bene indiviso, 1a° ﬁéidiaéior)é della quota di

pertinenza del debitore eseculato, tenendo conto della maggiore difficolta
di vendita di qubte indivise; precisi se il bene risulti comodamente
divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero
essere separate a favore delila procedura;

Il Cespite n°1 (Immob le di via Asiago n°-7, F. 75 part. 100 sub. 4) e

posseduto dal sig.

] g per una quota indistinta ed indivisa pari a
7/12 dellintera proprieta, per quanto sop_ra riportato. Dall’analisi di stima
eseguita, il pil probabile valore di mercato per l'intera unita immobiliare e stata

stabilita in € 48.000,00 (Euro quarantottomila/00).

Poiché l'esecutato RS © proprietario per 7/12 di quota
indivisa del bene pignorato, il vé!gre dell’anzidetta guota viene cosi determinato:
€ 48.000,00 x 7/ 12 = € 28.000,00 (Euro Ventottomila/OO).
| Cespiti n°2 e n°3 cono irdivisi ed appartengono agli esecutati per la
piena proprieta (il terreno.di ¢/da San Nicola, F. 83 part. 107 risulta appartenere,
RN

in piena ed .esclusiva -proprieta, ; al debitore signor Clmprd

EEEERY ; Llimmobile. di via Il Giugrio n°5, F. 223 part. 764/3
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Accerti se il tiosforiniio el ior Tt arsii sis coggetto al pagamento
dellIVA, fornendo in cacc no-'"~ [ dali cccorrenti per la relativa
applicaziorc et m s 3;»9;;;5, 5 R 7 =bbianc e carafieristiche di cui
allart. 15 L. 450043 ¢ ‘

caratteristichs ci 25§

“hrdificazioni, o se abbiano le

fie rr‘n sono ‘soqgetti al pagamento
icui allart, 13 della L.

dell’iVA. Ehcltre’, gii immobiii nen harz ; "IC’ISTICh@

408/49, e non hanno e carstarister s 275 zioni d. luss

i 35
i

Verifichi la corieitezza d2i dati iipo: nti nell'attc di pignoraimento e nella
nota di trascriziene (o, i czco r srmcedure riunite, nei singoli atti di
pignoramenio ¢ nelle note ci frascrizians), in particolare, accertando che il
pignoramento abbia ccipitc quctc ?;g;?ttanti al debitore e che vi sia
corrispondenza fra if singnio atto w_y,.‘.-’,,f.fm;‘éranzento e la reiativa nota;
Nonostante vi sia cr:.z'ri"»g:fvr“f‘c-h7é tra 'atto di pignoramento e la relativa

nota di trascrizione, seno sizati nfcz‘n‘zmaz‘ rurmri formali e sostanziali circa la

correttezza deil’ atio d_pimm.xmawf't 2 c;eﬂla relativa nota di trascrizione.

In particolare, e rela twamer*te al '\lo cespite n°1 (Immobile di via Asiago

n°e-7, F. 75 part. 10C suh. 4), ii r:jf:'_g:rzra:gern'i'o ha colpiio_guote spettanti_al

debitore errate. A tal propesito, € __g ata indicata nel pignoramento I'errata

quota di possesso di 2/3 della pmprinffa,_quanto invece la corretta quota di

proprieta da_colpire & di 7/12. L’e,rrore dellatto di pignoramento & stato
riportato nella nota di trascrizione. ; :

Per i cespiti n°2 e n°3 & stata \}érificata la correttezza, sia dei dati riportati
nellatto di pignoramento e nelia r\)ra 'di__tfascrizione, sia delle quote colpite

spettanti ai debitori. - A e
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17, _l_J_ESIT_O_Q.)
Accerti, aItres: Il C T.U. se Ilmmobile oggetto dl stlma sia o meno in
regola sotto il profllo energetlco md;candone la classe dl rlferlmento,
Ai sensi del D.M. 26 giugno 2009 (Llnee guida naZIonall per la certificazione
energetica degli edifici, G.U. N. 158 del 10 Lugllo 2009), e dopo aver accertato
che i costi per Ié gestione energetica degli immobili in esame sono molto alti, si

attesta che tali immobili sono di classe energetica “G”.

Alla luce di quanto ampiamente esposto, il sottoscritto ritiene di aver risposto
esaustivamente ai quesiti proposti e rassegna la presente relazione, rimanendo

a disposizione dell'lll. G.E. per eventuali chiarimenti sui presente lavoro.

Butera, 15 Marzo 2013 O Il C.T.U.

Dott. Ing. Carmelo Bonadonna
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