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ILL.MO SIG. GIUDICE ISTRUTTORE

TRIBUNALE DI Gela SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI
RELAZIONE DEL C.T.U.

Esecuzione Immobiliare: N° R.G. 70/2019, promossa da m;appresentata e difesa
dalfavy, TR oo I ORI

Premesso:

Che all'udienza def 19/10/2022 il sottoscritto Geom. Cr Massimo Collodero, iscritto al n° 1251 dell’ Albo del Collegio dei
Geometridella provincia diCaltanissetta, con studio in Gela nella via Licata n 46, veniva nominato C.T.U. alla Esecuzione
Immobiliare sopra indicata:

- che dopo i giuramento di rito venivano sottoposti al C.T.U. | seguenti quesiti;

A. "Esaminati gli atti defla procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria proceda Fesperto in primo
luego el controlio della completezza della documentazione di cui allart 567 secondo comma, del codice di procedura
civile, segnalando mmediatameme &l gludice quelli mancanti o idonei. In particolare 'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per if deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sutle iscrizioni e
trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure

- se Il creditore procedente abbia optato per if deposito di certificazione notarile sostitutiva,

Nel primo caso {certificati delle iscrizioni e trascriz one), l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili:
- se la certificazione delle iscrizioni i estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione
del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici
registri immobiliari) per i periodo considerato;

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risaiga sino ad un atio di acquisto derivato od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni ia trascrizione del pignoramento e sia stata

richiesta in relazione a ciascun soggetio che rist

prietario {sulla scorta dei pubblici registri immobilia riy per il periodo
consideralo.

Nel secondo caso {certificazione notarile sostitutiva), l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili
pignorati:

- se la certificazione risaiga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data

antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

B. In secondo fuoge, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratio catastale attuale
{relativo cioe alla situazione al giorno del rilascio del documents) e Testratio catastale storico {estratto che deve
riguardare i medesimo periodo preso in considerazione dalia certificazione delle trascrizioni: |l periodo cioe sino alla

data dell'atto di acquisto derivaic od originario antecedente di almenoc venti anni |a trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione n

Fesperto deve precisare se | dati catastali attuali e storici

degh immobili pignorati siano indicati nelia detta certificazione:
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C. In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile

dellesecutato;

In difetto, 'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della

documentazione lo stato civile deli'esecutato come risultante dal certificato:

D. Nefcaso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando quanto richiesto

in risposta al quesito n 14) I'esperto deve acquisire || certificato di matrimonio rilasciato dal comune del luogo in cui sia

stato celebrate, con indicazione delle annotazioni a margine;

T

Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento

non sia stato notificato al coniuge comproprietaric, I'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al
E.

[®]

Compiuto questo preliminare controllo provveda Pesperto;

il

allidentificazione del bene comprensiva dei confini & del dati catastali e pili precisamente all'esatta individuazione dei
beni oggetio del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di unc o pili lotti per la vendita, identificando i nuovi
confini e provvedendo, previa autorizzazione del Gludice, se necessario, alla realizzazione di fraziocnamento con
allegazione della relazione estimativa dei tipl debitamente approvati dall’Ufficio tecnico Erariale;

G. ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dellimmobile in relazione
alfart 10 del D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad LV A, ovvero nel caso di immobili abitativi
dica it CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio delfopzione VA per limponibilita IVA essendo gfa trascorsi i

5 anni dall ultimazione delia costruzione o del ripristino;

T

: [N 4

ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente if 2 settembre 1967 Ia data di inizio delle costruzioni, anche in base

ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile ia dichiarazione sostitutiva deiiatio notorio diculallart. 40 della L. 47/1985;

ad accertare, per ie costruzioni iniziate successivamente alla data di cui gl punto 3, gli estremi della iicenza o deila
concessione edilizia; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di ficenza o Ie realizzazioni effettuate in difformita della
stessa ed in taii casi specifichi 'epoca di realizzazione deil'opera /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive
effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi delarticolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n 380 e gli eventuali costi delia stessa; altrimenti verifichi 'eventuale presentazione
di istanze di condone, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia' corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comima 5 del decreto

del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria;

J. ad aliegare per i terren { certificato di «

della Legge 47/1985;

K. ad identificare catastalmente I

pignoramento con le risutanze catastall, indicando gli ulteriori element necessarl per 'eventuale emissione del decreto

di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per V'aggiornamento del catasto, ivi compresa la
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i

denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda owvero predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

ad appurare, sulla scorta della documentazione del'Agenzia del Territorio, se allatto della notifica del pignoramento
parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali
comproprietari indivisi. In tal caso l'esperto deve precisare se la quota in titolarith dell'esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
L'esperto deve infine chiarire gid in tale sade se Fimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare
per clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione:

a verificare 'esatta provenienza dei beni immobill mediante Ia ricostruzione analitica delle vicende relative alle
trascrizioni ed alfe iscrizioni ipotecarie ne! ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitl
attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche
dinatura condominiale, che saranno canceliasi o che comunque risulteranno non opponibiii all acquirente:

a determinare il valore degli immobili pignorati. Af senst del novellato art.569 c.p.c. nella determinazione del valore di
mercato Tesperto procede al calcolo della superficie deilimmobile, specificando  quelia commerciale, if valore per

metro quadro e 1l valore complessivo, esponendo analiticaments gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi

, vt

o

ompresa la riduzione del valore di mercato praticata per lassenza delia garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, a, lo stato d'uso e
manutenzione, o stato di possesso, ivincoli gt oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nenche' perle eventuall spese condominiali insolute:

indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lofto o in pit lotti separati (spiegandone le ragioni). predisponendo

in ogni casoc un piano di vendita delfimmobile e

fi, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione dei Giudice:
alieghi idonea documentazione fotografica esterna ed infema | {aimeno una foto per vano) degli immobii pignorati

direttamente in formato digitale secondo le allegate "indicazion!” ed acquisisca ia plenimetria catastale dei fabbrica:

o~

11} ad accertare lo stato di possesso del bene, con lndicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quate il
compendic & occupato, con particolare riferimento alissistenza di contratti registrati in data antecedente al

pignoramentos; laddove gl immobili sianc occupati in base ad un contratio di afitt o focazione, ove possibile {o alleghi

£ comungue ve sempre fa data di registrazione e ia scadenza del contratto, ia data di scadenza per eventuale
disdetia, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato delia causa eventuaimente in corso per il rilascio, la rispondenza

del canone al valore di mercato al momento delia conclusione del contratio e e, in caso negativo, la differenza rispetto a

tale valore, nonché dell'esistenza di formalita, vincoli 0 oneri. anche di natura condominiale, gravanti sul bene che

resteranno a carico dell'acquirente, ivi compres! | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria delio
stesse o 1 vincoli connessi con it suo carattere storico-artistico, Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati
da censo, livello o uso civico ¢ se vi sia state affrancazione da tali pesi, owvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno del suddetti titofi. Specifichi fimporto annuo delle spese fisse di

gestione o di manutenzione, nonché circa fa sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il

Pag 3

foad
uw
2
<t
<
(=}
(o)
<
<
<
k=
2
[sp)
<t
(2]
I
&
o
e
<
3

@
E
o~

@
w3
o>
<
Q
@
pd
<
a
o
O
i
o
<
o0
o
x
<
o

(o3

o
o

[+5
£
15
Q
993
2]
U
Q
o
o
(&)
o
x
Q
[}
O
e
—
o
[&]
Q
i)

]

£
S
U




w

~

relativo debifo non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:
12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente i raffiguri;
14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di
occupazione da parte dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima foro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro
anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, seconde lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare
indichi Popportunita di procedere alla vendita in unico lotio o in pil lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo
in ogni caso un piano di vendita dellimmobile & dei lofti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudice:
alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direttamente in formato digitale secondo ie altegate “indicazioni” ed acquisisca la pianimetria catastale dej fabbricati;
ghi una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per ia protezione dei dati

personalidel 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell'elaborato senza l'indicazione delie generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di questultimo e di eventuali soggetti terzi (qual i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dellesecutato ovvero | comproprietari) non previsto dalla legge
& comungue eccedente e non pertinente rispetio alla procedura di vendita
alleghi altres] fa check fist dei principali controli effetiuati sulla documentazione di oyl all'articolo 567 H co.c.p.c. in
modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gii identificativi catastali dei beni periziati, in formato .1t o word. zip
{sempre che ia check list non sia stata compilata da aitro soggetto incaricato, ad esempio ali'interno dell’'Ufficio del
Processo).

I controllo delia documentazione di cul all'art.567 c.p.c. con verifica della completezza e adeguatezza della stessa
dovra essere effettuato di concerto tra o stimatore e i custode:

L'esperio, terminata fa relazione, dovra inviarme copla al creditor] procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non
costituito, almeno renta giomi prima deil'udienza fissata ai sensi dell'articolo 560 €.p.C. @ mezzo posta ordinaria (al
debitore con raccomandata e awiso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettronica,
nel rispetio della normativa, anche regolamentare, concernente ia sottoscrizione, la frasmissione ¢ la ricezione dei

documenti informaticl e teletrasmessi;

A All'esperto sono concessi glomi novanta dalia accettazione dellincarico e del giuramento per i deposito della relazione

tecnica estimativa con relativi allegati, in modalita telematica PCT. A tale fine, allinternc della cd "busta telematica” che

3

sara deposifate dall'esperto, afto principale sard costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata
digitaimente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy noncheé gli allegati sopra
identificali, avendo cura di seguire le “indicazion tecniche per gii esperti stimatori relativamente alla documentazione

delia perizia di stima da depositare telematicamente” consultabill in cancelleria. Dovra altresi essere allegato in formato

T o word.zip un foglio riassuntivo di tutt gli identificativi catastali dei beni periziati da utilizzarsi nefla predisposizione

delfordinanza di vendita;
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BB. Inoltre I'esperto verifichi la correttezza dei dati riportati nelfl'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione {0, n

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

ia relativa nota;

CC. Accert, altresi, il C.T.U. se limmobile oggetto di stima sia o meno in regola sotto il profilo energetico indicandone
la classe di riferimento e nel caso in cui manchi provveda a predisporlo

OPERAZIONI PRELIMINARI
[ G.I ha concesso terming al C.T.U. fing al 19/01/2022 per ii deposito della relazione peritale:
Avvisate le parti delie operazioni peritali per Il giorno 02/12/2022 rispettivamente con: racc.ta AR, del 29110122 n°

200614616567 l'esecutato; mentre tframite pec faw, |etousRemmmg o i| s © Sioio
possibile visionare fimmobie per cui é causa, constatando che esso & abitato dallintera famiglia degli odiemi debitori che
hanno permesso I'accesso (Cfr Verbale allegato) alla presenza del (RERERNEDRTREISS

Nel corso del sopraliuogo lo scrivente poteva effettuare i covuti accertamenti ed i ritievi necessari per fa redazione della
stima del bene e deliatisstato di prestazione energetica,

Ordinato i propri accertamenti e rilievi si procedeva a predis

~r
U

rre la seguente relazione, che per comodita di consultazione

idivisa In diversi paragrafi contenenti la risposta puntuale ad ogni quesiio.
Tutto ¢io premesso, i sottoscritto, relaziona quanto segus.
RISPOSTE Al QUESITI
Quesito A

“Esaminali g attf della procedura ed eseguita ogni altry, cperazione ritenuta necessaria proceda | ‘esperto in primo luogo al

conirofio della completezza della documentazione di ci,; el

- 58 il creditore procedente abbia optato per il deposio dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e

trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure
- se i creditore procedente abbla optato per i deposit  certificazione nofarile sostitutiva.
Ca attenta visione deglh atti di causa. i Creditore ha ¢ per la certificazione notarile rilasciata dal Notaio dott, =S

RS, 0 Cata 8/12/2019, dov. .. silevano e seguenti iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione n 4903/871 del 15/04/2008 nascente da atio di mutuo fondiario in Notar ’mde! 07/04/2008 rep
n 100032/1476. a favore df <weimpammmemmmmsont 5 o 2 Reggio nell Emilia codice fiscal ouiuusmmmmmg { it
Shieiteiianominome C0"'0 i 20 2 Gol; SNSRI . ewmamng

Elenco delle trascrizioni di pignoramenti Gravanti sugli immobili pignorati

- Atto dipignoramento immobifiare del 08/11/2019 N 1435 trascritto in data 04/12/2019 repertorion”

o

2513110622 a favore

S 72} contro
RS o\ an'c su (immobili oggetio di pignoramento sopra descritto e di

proprieta di questi.

Pag 5

@
I
~
<~

i
IS
D
<
@
©
©
2
&
<
&
[
w0
o
<
=)
o
&

®

3
s
N
i
)

=

&
%]
©
<
[&]
()
z
<
a
oW
(]
re]
o
<
[oa)
-
ot
<

@
[m}

o

v

2

g

E
]
o
o
24
W
<
O
Q&
(&}
O
x
(@]
o
O
]
v
O
[}

©
[m]
et

fod

£
R
[




Quesito B

....0missis. ..

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati catastali attual e storici degli
immobili pignorati siano indicati nella defta certificazions;

| dati catastali attuali e storici sono correttamente indicati nella certificazione notarile.

Quesito C-D-E
- ‘In terzo luogo, lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stafo civile

dellesecutaio”

- “..omissis... l'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal comuns del luogo in cui sia stato celebrato,
con indicazione delle annotazioni a margine’:

- ‘laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed jl pignoramento
non sia steto notificato al coniuge compropristario, | esperto indichers tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.™
Da accertamento eseguito, non risulta aliegato al fascicolo e pertanto & state necessario richiederlo al Comune di Gela che

2022 ove risulta che l'esecutato misuna
ime di comunione dei beni con e Allegato 3).

alo in data 15

<
O
=3
&

i
S
=5
.
@

©

Quesito F
provveda “allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piti precisamente all'esatta individuazione
dei beni oggetlo del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi
confini e provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione di frazionamento con allegazione
della refazione sstimativa dei tipi debitamente approvati dall Ufficio tecnico Erariale;

IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

5

rdinanza del 19/

ggetto di pignoramento immobiiiare, nonché nel pignoramento

del 08/11/2019 repertorio n® 1135/c, frascritio alia Agenzia def Territorio Ufficio Provinciale di Caltanissetta, Servizio di

4

Pubblicita Immobiliare 1'8/11/207 iro generale n® 12513/10822, fimmobile oggetto della presente CTU & un

appartamento destinato g civil

Gela nella Piazza Messico n 2. identif

consistenza vani &, rendita catasiaie € 348,64 intestaio &

- Vz di proprieta di See—cG—_——c naio 2 GeloWIMMMERSIRES 1c5ime i comunione de beni;
- Ve diproprieta dinieesinnmitmmmseng ot o Golo aElMet In rcgime i comunione dei beni:

L'appartamento costituird unico ioto per a vendita trattandosi di un'uni
Confini

ina: a nord con cortite interno del fabbricats, a est con vano scala condominiale e sub 3.

NePsud insieme Fimmobil

confi
cond

a5ud con cortile esterno del fabbricato prospiciente via Venezia e a ovest con Piazza Messico.
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Quesito G-H-I-K-L-M

- ‘ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dellimmobile in relazione
allart 10 del D.P.R. 633/1972 ¢ se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., omissis.....;
- “ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni, anche in base
ad elementi presunfivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva omissis...."
- ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data of cui al punto 3, gli estremi della licenza o della
concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza 0 le realizzazioni effettuate in difformita della
stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione dellopera e/o della sua ultimazione. In caso di opere abusive
omissis ..."”;
- "ad appurare, sulla scorta delia documentazions dell ‘Agenzia del Territorio, se all’atto della nofifica del pignoramento parte
eseculata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atio regolarmente trascritto, indicando gli eventuali

compropristari omissis..

- "a verificare l'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni
ed alle iscrizioni ipotesarie nel ventennio antecedente al pignoramento, fa sussistenza di oneri, pesi, servity aitive e/o
passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare l'esistenza di formalita, vincoli:e oneri, anche di natura

Limmobile di che tratiasi, & una abitazione posta al piimo piano di una palazzina condominiale avente ingresso da Piazza

All'abitazione si accede tramite un giardino di pertinenza. recintato e dotato di cancelio pedonale, attraverso il quale si
giunge al portoncino dingresse e al vane scala condominiale.

E' distinto in catasto ai foglio di mappa n 191 part. 248 sub 2 categoria A/3 Classe 4. consistenza vani 5, rendita catastale

Esso & faciimente raggiungibile attraverse una delfle vie strategiche della citta, Via Venezia, che lo collega in
corrispondenza della Plazza Mes ove insiste un fabbricato di tipo condominiale ed & ubicato al primo piano iato Ovest.

buono stato manutentivo ed ¢ abitato dall'esecutato con la propria famiglia.

NBFQSSU € uag”\u

It corpo di fabbrica non € di recente realizzazione, ultimato tra i primi anni 7 U ioeaincantnmaaminmimmissmeiny
Sititinitdidntimuiimea AR | <scniandosi sostanzialmente in buono stato di manutenzione, |

tamponamenti perimetrali ed i tramezzi interni sono rifinit con infonaco civile ¢ finteggiato.

Non sono stati risc

La struttura in elevazione & costifuita d

s8]
=3

travi, piiastri e solal in c.a. Gli infissi esterni sono in legno con chiusure esterne
po awvolgibili. Gii infissi interni sono tipo tamburato.

I pavimenti della zona giomo sono tipo parquet nelle zone salotio e soggiorno, ceramica invece nelfangolo cottura e nel

w.c.; la pavimentazione della zona notte & tipo parguet. La pavimentazione della scala interna & tipo marmo. | paviment

esterni sono in monocotiura o similare.

Le pareti sono tinteggiate in pittura murale con colorazioni variadili Limpianto termico & autonomo. alimentato tramite

caidaia & Gas ¢ dotato di corpi scaldanti in aliuminio. Sono presenti anche convettorl ad aria nel soggiorno.
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Limpianto elettrico ed idrico sanitario sono realizzati sottotraccia. Sono presenti altri impianti tecnologici riguardanti:

citofono e televisione.

Nelle immediate vicinanze sono presenti alcune attivita commerciali fra cui una banca, un bar, due ristoranti, qualche

negozio &l dettaglio, un ufficio postale e pochi servizi pubblici (autotrasporti extraurbani).

In merito alle opere di urbanizzazione primaria, sono presenti:
- e strade a servizio degli insediamenti, compresi gli allacciamenti alla viabilita principale dei lotti edificabili:

- gt spazi necessari per la sosta e il parcheggio degli autoveicoli, in relazione afle caratteristiche degli insediamenti;

- i condotti idonei alia raccolta ed allo scarico delle acque iuride (nerej ed i relativi allacciamenti alla rete principale

urbana, compresi gli impianti di depurazione:

- la rele idrica, costituita dalle condotte per ‘ercgazione delfacqua potabile e relative opere per la captazione, il

sollevamento ed accessorio, nonché dai necessari condotti d'allacciamento alla rete principale urbana:

- la rete per l'erogazione e ia distribuzione delfenergia eletrica;

- la rele del gas combustibile per usc domestico ed i reiativi condotti d'allacciamento;

1,

- la rete telefonica. comprese le centraling telef

oniche a servizio degli edifici;

ione comprendente e reti e gli impianti per Filuminazione delle aree e delle strade pubbliche e

- gl spazi di verde attrezzato, e aree 2 servizio de singoli edifici mantenute a verde con alberature ed eventuali

attrezzature.

Complessivaments la superficie & di mg 127 jnclusa le aree scoperte costituite dai balconi.

iano primo e secondo- sottotetto) con ingresso

bbricato e vano scala condominiale ubicati sul lato nord e ovest,

Itbene oggetio della seguente descrizione e defla presente procedura appartiene a persone fisiche, pertanto la vendita non

& soggetta a VA e non ¢ possibile I'esercizio dell'opzione IVA.
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Alf'atto del pignoramento del'8/11/2019 limmobile era intestato agli esecutati, essendo pervenuto ai predetti a seguito di

contratto di mutuo fondiario del 07/04/2008 in notaio mz registrato a Licata (AG) I'8/04/2008 al nr V-
Serie IT, per effetto delatto di compravendita del 07/04/2008 «il in att dal 15/04/2008.

Conformita dati

I dati rilevati in sede di sopraliuogo sono conformi a quelli emergenti dai certificati in atti,

Limmoblle, in catasto al f.m. 191 part 248 sub 2. & di proprieta - ¥; ‘AN, i
regime di comunione dei beni e % di proprieta di L
Il regime patrimoniale del debitore &: comunione dei beni

PROVENIENZA

Limmobile & di proprieta degli esecutati per averio acquistato con atto di compravendita ricevuto dal notaio Ceeemunion

I o< offetto dell'atto del 07/04/2008 rep SRmG—_n atti dal 15/04/2008. dal SiCRSRRSEENEES Hcrvonuto con atto di

ielle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data di pignoramento & verificata.

H bene & accatastato.

La certificazione ex art. 567 ¢.p.c., rilasciata dal Nota oS - t: O dicombre 2010, riporta
formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli gravanti sul bene oggetto di pignoramento, da canceliare con il decreto
difrasferimento, elencati a pag. 5.

Conformita Urbanistica

Limmobile oggetto delia presente procedura & conforme aila Concessione Edilizia o i - iorizzazione in

variante del 15/04/7975 nonché autorizzazion eimmliie) 09/04/1007 qEINGRERE ¢ 20itabilt: GESEIEENIGSES

[w}

Stato attuale immobile

L'abitazione di che trattasi & occupato dagli esecutati con la propria famiglia.

Quesito N

‘s determinare il valore degli immobili pignoratl. Al sensi def noveliato art.569 c.p.c. nella determinazione del valore dj
mercato f'esperto procede af calcolo dells superficie dellimmobile, specificando  quella commerciale, il valore per
metro quadro ¢ il valore complessive, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa
la riduzionse, omissis...™

La stima dellimmobile immobiii € stata effettuata seguendo gli international Valuation Standard gh LV.S.. gli approcci pil

d

usi per stimare il valore di mercato di un immobile: il sales comparison approach o metodo del confronto di mercato

{market comparison approachi; fincome capitalization approach o metodo della capitalizzazione de! reddito (income

apporochy); il coach approch o metodo di costo (di ricostruzione deprezzato). Nel caso In esame si ritiene appropriato

utilizzare it metodo comparative diretto con il prezzo di immobili s

tari. noto con l'acronimo M.C.A. (Marchet Comparition

Approch o Metode del Confronto di Mercatol.

ele metodo consiste nel determinare il prezzo di mercato atiraverso i confronto diretto tra fimmobiie oggetto di stima

=%

efinito subject) ed un appropriato insieme di immobiii si

lari (definiti comparabill), dei quali si conosce il prezzo di vendita,
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Non essendo il mercato italiano “trasparente”, risulta particolarmente complesso conoscere I'effettivo prezzo della

compravendita di un immobile preso comparabile. Per questo motivo tale prezzo viene sostituito con il prezzo richiesto che
si desume dagli annunci di vendite. Owviamente questi non coincideranno g i prezzi della futura transazione di vendita,
per cui occorrera omogeneizzarli

Al fini della stima del pid probabile valore di mercato dellimmobile, per i fabbricati, si utifizzera Ja superficie commerciale,
calcotata secondo i criteri stabiliti nel manuale della banca dati dell'osservatorio del mercato immobiliare. In base a queste
regole, la superficie commerciale & pari alia somma deila quota di quelie occupate dai muriinterni e perimetrali (questi ultimi

vanno considerati fino alia mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immobitiare) e della

superficie omogensizzata dei balconi.
F'reuri interni ed esterni da computare per intero, sono da considerare fino ad uno spessore di 50 cm, mentre quelii in
comunione vengono computati nella misura del 50% . ovvero fino ad uno spessore di 25 cm. La misura dej balconi, qualora

siano comunicanti con i vani principali o accessori, va computata al 30% fino al 25 mq e al 10 % eccedente.

Altri parametri considerati per ia determinazicne de! valore sono f'ubicazione, l'etd, la qualitd e la posizicne delfimmobile.

O.

it

io¢ tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinsechs de! imobile. Nel caso in esame, sulla base delle informazioni e dei
dati ricavati sia dal colloqui con if personale speciaiizzato {responsabiii di agenzie immobiliari di Gela} sia dalle riviste
immobiliari (atiraverso siti internet) che analizzato il mercato immobiliare lncale si & potuto riscontrare un valore per un

prezzo medio pari a di 823,06 €/mq riferito ad un immobile di tipo civile abitazioni in condizioni ordinarie.

nto di guanto sopra, if pilt probabile prezzo di mercato delfimmobile & pari a € 102.800,00 {Cfr MCA Calcolo

in questione anche se fa parte di un complesso residenziale e commerciale. da quanto ¢ stato possibile
verificare, non & soggetio a spese di condominio esgendo if complesso autogestito dai dirett proprietari.

Quesito O

indichi 'opportunits di procedere alla vendita in unico lotto o in pitt ‘ottl separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in
ogni casc un piano di vendita dellimmobile e dei lott, provvedendo, ove necessario, alla realizzazions de! frazionamento.
previa autorizzazione del Giudice:

Dal'analisi dello stato di fatio deliimmobile acquisito nella procedura esecutiva, considerato che trattasi di un'unica unita

abitative, si ritiene che non sia possibile effettuare fa suddivisione in pi lotti.

QUESITO P)

alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direftamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

Vedasi allegato nr 2

QUESITO Q
11} ad accertare lo stato di possesso del bene, con lndicazione, se occupato da terzi, del fitole in base al quale il
compendio & occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratii registrati in data antecedente al

pignoramento; laddove gii immobili siano occupati in base ad un contratio di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi
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& comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale
disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto ¢, in caso negativo, la differenza rispetto a
omissis. ...

L'abitazione risulta occupata unicamente dai debitori esecutati, dalla moglie e dai figli, cosi come dichiarato dallo stesso
coniuge nel verbale di primo sopralluogo (allegato 1) e non vi sono spese condominiali pregresse, essendo il condomini
autogestito dai singoli proprietart.

QUESITOR

ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

Nessuno degli immobifi & s6ggetto a procedura espropriativa pubblica

QUESITO S

ad allegare le planimetrie degli immobiii ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri;

Vedasi Allegato 2 e 3

QUESITO T

a depositare una separata e succinta descrizions del lotto. ovvero deilotti formati, con indicazione dello stato di occupazione
da parte dell'esecutalo o diterzi, con il prezzo di stima loro atiribuito. nelfa quale sara indicata tra I'altro anche ii contesto in
cul gli stessi sono ubicati, secondo 1o schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

Vedasi Allegato 5

QUESITO U

indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotio o in piu lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in
ogni caso un plano di vendita deilimmobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento,
previa autorizzazione del Giudice:

Vedasi QUESITO ©

QUESITOV

Vedasi allegato nr 2

QUESITO W)

alleghi una versione deila perizia di stima redatia in conformita alla direttiva del Garante per la protezione del dati personali
del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copig deii'elaborato senza Vindicazione delie generalita del debitore e di
ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di questultimo e di eventuali soggetti terzi (quali | proprietari di porzioni
immobiliari confinanti con i bene del'esecutato ovvera | comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e

non pertinente rispetio alla procedura di vendita

Vedasi allegato 6
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QUESITO X

alleghi altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articolo 567 || co.c.p.c. in modalita

telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gii identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word zip {sempre

che la check list non sia stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all'interno dell Ufficio del Processo).

Vedasi Allegato 7

QUESITO CC

Accerti, altres], it C.T.U. se {immobile oggetto di stima sia 0 meno in regola sotto i profilo energetico indicandone la classe

diriferimento e nel caso in cui manchi provveda a predisporio;

Limmobile & soggetto a certificazione, e pertanto e stalo necessario elaborare il relativo Attestato di prestazione
energetica con validita 10 anni, tenendo conto che la caldaia instailata non ha subito opere di manutenzione ufficiali e
tali da poter essere censita al nuovo catasto energetico regionale. vedasi Allegato 8. La classe energetica dellimmobile

¢ la E migliorabile con sostituzione defia caidaia esistente.

Conclusioni

I sottoscritto CTU ritenendo con fa presente relazione. che si compone di n* 12 pagine dattiloscritte oltre g allegati, di
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Mincarico ricevuto e rimanendo a disposizione del Giudice Istrutiore per qualsiasi chiarimento, riepiloga

Lotton. Catasto Immobile Valore Stimato Valore Lotto | Quota Pignorata
Fabbricalo | Geia Foglio 191 part 248 sub 2 102.800,00€ 1 10280000€ |1
Valore complessivo dei beni pignorati 102.800,00 €

Contestuaimente al deposito della presente relazione, e dan. 8 allegati. corredata di planimetrie e fotografie relative ai lotti

. 23, nonché della Perizia conforme ala direttiva del Garante per la protezione dei dat] personali del 7.2.2008 (G.U. n.

C.T.U. invia, a mezzo pec, copia delia perizia al creditore procedente e al debitore {cfr. Allegato 9 -
Corrispondenza inoltro Perizia alle parti].
Al 1- Verbale operazioni peritali
All. 2- Rillevo Fotografico e planimetria
All. 3- Certificati catastafi, estratto di mappa. di matrimonio, pianimetrie ecc.

Al 4- Caleolo MCA

5
All. 8- Refazione Tecnica Formato Privicy

Q)

All 8- Attestato di prestazione energetic

Gela 1 3/12/2023 iL C.T.U. Geom. Cr Massimo Collodoro
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- Tellfax 08933-823236 — Cell 333/86.40.652

ollodoro@gmail.com

ail geom.o

46 ~ 93012 Gela (CL.) Haly - E-m

ata n.

Via Lic

ettazione

1

tudio di Prog

TRIBUNALE DI GELA

Consulenza Tecnica d’Ufficio

ESECUZIONE 70/2019

TRA

ALL. 2 Rilievo Fotografico

CTU.

geom. Cr. Massimo Collodoro
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MINISTERO peLLe FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVILI TECNICI ERARIAL ;11,; ‘
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
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