TRIBUNALE DI NICOSIA

Procedimento esecutivo n. 27/88 + 38/89 R.G. Es.

Promosso da : Rizzo Filippo + Altri

Contro : Debitori Esecutati

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

Con ordinanza del 05/02/2013, il Giudice per I'esecuzione Daoitt.

Eu-

genio Alberto Stancanelli nominava il sottoscritto Dott. Ing. Fel

ce

Vitale, con studio in Nicosia in via Pio La Torre 7/c, ed iscrit

all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Enna, esperto nel pro

dimento esecutivo promosso G

n. 27/88 + 38/89, invitando lo stesso a comparire nell’'udienza

22/05/2013 per prestare il giuramento di rito e conferire l'incarica
stima.

Successivamente all’udienza del 22/05/2013, il sottoscritto pres

tava

giuramento di rito e il giudice per I'esecuzione poneva i seguenti

Jue-

Siti;

a) ldentifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze

ed

accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali emerg

enti

dal sopralluogo e dallesame degli atti e dei documenti prod

otti,

nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di soprallu
con quelli emergenti dai certificati in atti;

b) Verifichi la proprieta dei beni in capo al Debitore, indicandone
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regime patrimoniale ove coniugato, e specificaraltvesi, se essi

siano in comproprieta 0 meno con altri soggetti;

c) Accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, veaficlo la continuita

delle trascrizioni nel ventennio anteriore allaaddél pignoramen-

to;

d) Precisi, se del caso, la impossibilita di procederen completo

accertamento per la incompletezza della documemtazprodotta,

indicando la documentazione mancante;

e) Accerti se il/i bene/i immobili risultino 0 meno@tastati, provve-

dendo, in caso negativo, all'accatastamento oveer@seguire le

variazioni necessarie per I'aggiornamento del ¢tatpsovvedendo,

altresi, in caso di difformita o di mancanza dinda planimetria

del bene, alla sua correzione o redazione;

f) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascnipregiudizievoli,

indicandone gli estremi, elenchi le formalita (is@ni, trascrizio-

ni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

g) Indichi, previa acquisizione o aggiornamento detiteato di de-

stinazione urbanistica, la destinazione del/i bepedvista dallo

strumento urbanistico comunale vigente;

h) Accerti per i fabbricati la conformita alle vigemiorme in materia

urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita,cadi se gli stessi

siano suscettibili in sanatoria, quantificando oo della stessa

indicando le somme da pagare a titolo di oblaziooagché tutti gli

oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costogtruzione),

indicandoli anche in via approssimativa, se nonpsissibile una

2




esatta determinazione, precisi se esistano progeduministrative

0 sanzionatorie;

Accerti se i beni pignorati siano occupati dal Detd, affittati o

locati, indicando il canone pattuito, la sua coitgrul’eventuale

data di registrazione, la scadenza dei relativitredin nonché

I'eventuale esistenza di un giudizio in corso peitascio;

j)

Evidenzi gli elementi utili per le operazioni dingita, in particola-

re indicando la tipologia dei beni (es. casa siagappartamento in

condominio, negozio, terreno edificabile,coltivatbosco ecc...) e

la localita in cui si trovano; fornisca i dati eszmli al fine di con-

sentire 'immediata percezione di un interesseaatjuisto (es. su-

perficie, destinazione d’'uso, numero di vani, adh@ostruzione,

stato di conservazione, esistenza di vincoli actjsstorici, alber-

ghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di ditii demaniali, di usi

civici ecc...);

k)

Determini il valore di ciascun immobile con rifemto agli attuali

prezzi di mercato, tenendo conto: delle modalitaedidita del be-

ne (asta giudiziaria) e del fatto che in sede didita va effettuata

almeno un’offerta minima in aumento, del costo’'dedntuale sa-

natoria;

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

piu lotti separati (spiegandone le ragioni), prpdieendo in ogni

caso un piano di vendita dellimmobile e dei lotirovvedendo,

ove necessario, alla realizzazione del frazionamegmevia auto-

rizzazione del Giudice;




m) Alleghi idonea documentazione fotografica esteranéerna (al-

meno una foto per vano) degli immobili pignoratietiamente in

formato digitale secondo le allegate “indicazioad acquisisca la

planimetria catastale dei fabbricati;

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, ldutazione della quo-

ta di pertinenza del Debitore esecutivo, tenenduaacdella mag-

giore difficolta di vendita di quote indivise; pisicse il bene risulti

comodamente divisibile, identificando, in caso affativo, le quo-

te che potrebbero essere separate a favore detladarra;

Accerti se il trasferimento dei beni pignorati s@ggetto al paga-

mento dell’lVA, fornendo in caso positivo i daticmrrenti per la

relativa applicazione ed in particolare se gli gffoabbiano le ca-

ratteristiche di cui all’art. 13 1. 408/49 e sucres modificazioni,

0 se abbiano le caratteristiche di abitazioni dsty

p)

Verifichi la correttezza dei dati riportati nelltatdi pignoramento e

nella nota di trascrizione (0, in caso di proceduugite,nei singoli

atti di pignoramento e nelle note di trascrizione)particolare ac-

certando che il pignoramento abbia colpito quotsttapti al Debi-

tore e che vi sia corrispondenza tra il singolo ditpignoramento

e la relativa nota.

RISPOSTA Al QUESITI:

Quesito a.

In relazione al quesito “a” il sottoscritto ha pveduto a controlla-

re la documentazione catastale secondo quant@sichiaccertandone

la conformita in sede di sopralluogo e pertantofeona che gli im-
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mobili di cui alla presente procedura sono sitNigosia (EN) in via

Belviso rispettivamente ai civici 17/a e 17/c.

Sono iscritti al Catasto Fabbricati del Comune itioNia (EN) al fg.82

part.lla n. 5637 sub 15 ( ex n. 4600 sub. 6), B&tclasse 3 consi-

stenza vani 6 e al fg.82 part.lla n. 183, Cat. AB%e 1 consistenze

vanin. 4.

Si precisa che la nuova identificazione catastal dx particella

4600 e dovuta alla bonifica degli identificativitastali , mentre la va-

riazione di consistenza del numero di vani , noraéléa categoria di

entrambi gli immobili € dovuta alle denuncie di ieaione catastale

operate dallo scrivente in data 21-10-2013 .

Infine si € anche proceduto, mediante istanzAgédihzia delle Entra-

te del’ Ufficio provinciale di Enna — Territorio, alla rettifica

dell'intestazione catastale della particella 5686 &5, relativamente

ai dati anagrafici della Debitrice esecutata ,uamfo risultavano errati

in riferimento al Comune di Nascita.

Si allegano di seguito le visure catastali stugi aggiornate

(ALLEGATO N.8)

Quesito b.

In relazione al quesito “b” il sottoscritto ha verato la proprieta dei

beni in capo ai Debitori esecutati per %2 ciascuagyeneralita dei

guali sono riportate in separato foglio. (ALLEGATO2)

Quesito c.

Il sottoscritto ha accertato la provenienza deii lvenificando che

I'appartamento sito in Nicosia in Via Belviso n./d& di proprieta
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dei Debitori esecutati per meta ciascuno e che e ad essi € pervenu-

to per compravendita (N 0040

dal notaio Polizzano di Nicosia il 22 agosto 1985 repertorio

24802 raccolta n. 11027, registrato al n.1056 volume 168 e

tra-

scritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Enna i

31.08.1985 al n. 6250/5479. A sua volta ai conAlEzGEG

I <2 pervenuto giusto atto di compravendita del

21/09/1967 rogato dal Notaio M. Potenza trascritto al n. 21313 del
Repertorio n. 7396.
Il secondo immobile in questione, fabbricato che si sviluppa in piu

elevazioni sito in Nicosia in Via Belviso n. 17/c, risulta anch’esso

di proprieta dei Debitori esecutati ed & ad essvgnuto d{jjjilij

I atto di vendita rogato dal notaio Salvatore Ca

Conservatoria dei registri immobiliari di Enna il 12.08.1989 al
7148/6326. (ALLEGATO N.3)

Quesito d. omissis

Quesito e.

| beni come sopra evidenziato risultano accatastati.

Durante il sopralluogo si € avuto modo di constatare che e

[ano

state apportate delle modifiche, su entrambi gli immobili,

spetto a quanto riportato nelle planimetrie catastali; € s

tato

quindi necessario procedere alla redazione di una variazione
tastale per ogni singolo immobile che rispecchiasse lo stat

fatto per entrambi i beni pignorati.

e Ca-

o di
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Si allegano di seguito le denuncie di variazione catastale con

relative planimetrie aggiornate allo stato attuale.

(ALLEGATO N. 4).

Quesito f

Dalle ricerche effettuate dallo Scrivente in data 25.07.2013, in data 18-09-

2013 ed in data 25-09-2013 presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provin-

ciale di Enna-Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, risulta che sui

beni di cui alla presente relazione, gravano le seguenti iscrizioni o trascri-

zioni pregiudizievoli da cancellare con il decreto di trasferimento e precisa-

mente:

1) perl'immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ni-

cosia foglio 82 particella n. 5637 sub 15( ex n. 4600 sub. 6)-

sultano:

- TRASCRIZIONE CONTRO, per ¥ dell'intero appartamento, del

11/11/1988 reg. particolare 7806 reg. generale 8653 atto esecutivo

cautelare — verbale pignoramento immobili

- TRASCRIZIONE CONTRO del 03/12/2009 reg. particolare 8987

reg. generale 11528 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio

7121987 del 07/12/1989

- ATTO ESECUTIVO CAUTELARE, Trascrizione in rinnovazione de

Verbale di pignoramento immobili reg. particolare 11631, del

07/12/1989 del tribunale di Nicosia, a fav{iij

2 per I'immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Nico-

sia foglio 82 particella n.183isultano
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- TRASCRIZIONE CONTRO del 03/12/2009 reg. particolare 89

reg. generale 11528 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertori

10

7121987 del 07/12/1989;

- ATTO ESECUTIVO CAUTELARE, Trascrizione in rinnovazione de

2

=

Verbale di pignoramento immobili reg. particolare 11631,

jel

07/12/1989 del tribunale di Nicosia, a favore | S SN

(ALLEGATO N. 5).

Quesito g. omissis

Quesito h.

1. L'appartamento composto da cinque vani piu accessori Sito in

un condominio tra la diramazione di via Belviso e la via Santi

Spagnoli come risulta dal citato atto di compravendita

22/08/1985 rogato dal Notaio Francesco Paolo Polizzano,

pertorio n. 24.802, Raccolta n. 11.027, fu costruito prima

1967 e dunque non e soggetto a Licenza Edilizia. Si spec

inoltre che per I' immobile in oggetto fu rilasciata

un’Autorizzazione di Abitabilita in data 7 Settembre 1967

(ALLEGATO N.6)

2. Del secondo bene in oggetto, vista la fattura dell'opera, la t

po-

logia delle strutture , la palese vetusta ed i materiali utilizzati si

puo senza dubbio affermare che si tratti di una costruzione

ante

1967 e dunque non soggetta a Licenza Edilizia.

Si precisa pero che entrambi gli immobili oggetto di pignora-

mento presentano delle piccole modifiche interne le quali non
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SONo soggette a procedure amministrative 0 sarininaa

Quesito i.

Al momento del sopralluogo il sottoscritto ha atater che en-

trambi gli immobili risultano occupati e nellasgonibilita dei

Debitori che li utilizzano a titolo esclusivo.

Quesito |.

1) Immobile sito in Nicosia in Via Belviso n. 17/aostituito

da un appartamento per civile abitazione in condamili

fabbricato urbano sito nel Comune di Nicosia (Eid) Ia

via Santi Spagnoli, rispetto alla quale risulta ajuarta ele-

vazione, ed una diramazione della via Belviso sécda

guale risulta alla terza elevazione e dalla quidha siccesso

dal civico n.17/a.

L'immobile ricade nella zona “A3” del P.R.G. del @ane di

Nicosia e come graficamente rappresentato rleljata pla-

nimetria catastale (ALLEGATO N.4), risulta essemnposto

da un corridoio di circa 7 mq (FOTO 3-4) atmmad quale,

da sinistra verso destra, si aprono :

una camera da letto singola di circa 11 mq (FOT®)5¢he si

affaccia, tramite una finestra, sulla via Santi @ma

li,all'interno di detta camera da letto € presamiepiccolo ripo-

stiglio di circa 0,60 mq; proseguendo lungo il abeio sempre

a sinistra si incontra un soggiorno di 10 mqg (FOF8) circa

che tramite un balcone si affaccia sempre sulaSanti Spa-

gnoli, le pareti sono rivestite con carta da paftoseguendo
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verso la parte terminale del corridoio si acceda ashla da

pranzo (FOTO 9-10) e alla camera da letto matriaden

(FOTO 11-12 ). La sala da pranzo, le cui paretiosovestite

con carta da parati, ha una superficie di circenj8 prospetta

anch’essa, tramite un balcone, Sulla Via Santi Bplag_a ca-

mera da letto matrimoniale ha una superficie diecit7 mq ed

ha le pareti rivestite con carta da parati etlueninata ed a-

rieggiata da una finestra che da sulla Via Belvidmseguendo

sempre in senso orario si giunge poi allunico lmag

dell'appartamento (FOTO 13) delle dimensioni ang circa il

quale e arieggiato da una finestra ed ha le pavestite da pia-

strelle in gres porcellanato. Il bagno e dotatdadicia, lavabo e

servizi igienici e dalle finiture sembra sia ste¢oentemente ri-

strutturato. Per ultimo, sempre proseguendo incGsenario Si

giunge alla cucina (FOTO 14-15) di circa 9,0 rhg tramite

un balcone si affaccia sulla Via Belviso. Le padktquesto ul-

timo ambiente sono rivestite per meta con piastrellgres e

per l'altra meta sono intonacate.

L’'unica fonte di riscaldamento di tutto I'appartam@ € una

stufa a metano ubicata nel corridoio; Da una pecbotola in

prossimita del vano scala invece si giunge ad o &attotetto

non abitabile che raggiunge un’altezza di un metmezzo nel

punto piu alto dalla quale poi decresce fino a zkaocopertura

dell'edificio e realizzata con travi di legno e fodi eternit e

presenta alcune disconnessioni che generano aaiiini
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d’acqua come e ben visibile nei soffitti di alculucali

dell'appartamento in oggetto (FOTO 17-18-19).

Tutto I'appartamento sviluppa una superficie lodilairca 93

mg. In ogni ambiente, ad esclusione della cucidaléagno, i

soffitti sono decorati con stucchi piu o0 meno efatipi pavi-

menti sono costituiti da piastrelle di forma quaadrdi scaglie

di marmo a pezzatura grossa (FOTO 16); I'impianéttréco e

tutto sottotraccia e, come prima detto, il riscaldato & garan-

tito da una stufa a gas , collocata nel corridd(P 3-4 ).

Gli infissi esterni sono tutti in alluminio preveciato con ve-

tro-camera mentre le porte interne sono in legmobtaato.

L’appartamento € posto al terzo piano di un imnebprovvi-

sto di ascensore e con i prospetti esterni intdnacaliscrete

condizioni (FOTO 1-2).

Attesa la distribuzione planimetrica e la collocas

dell'ingresso, I'appartamento non risulta divisbi

2 ) Immobile sito in Nicosia in Via Belviso n. 1¢/costituito da un

piccolo edificio su piu piani sito nel Comune dichNsia (EN) tra

una diramazione della via Belviso, e la via Bel\ssessa.

L’ immobile ricade nella zona “A3” delR®PG. del Comune di

Nicosia.

L’edificio € una casa singola di vecchissiiadura (FOTO 1-20-

21) costruita con struttura in muratura portamegosta da pie-

trame grossolanamente squadrato realizzata inagghanni ‘40.

Si accede all'immobile da un ingresso principaléocato nella
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diramazione della via Belviso al numero 17/c dadlgwsi ha ac-

cesso ad un ambiente adibito a cucina rustica @QZ-23)

con superficie di circa 22 mq, compresa la scaleesfp ambien-

te e discretamente rifinito con intonaco coloralle pareti, un

forno a legna in buone condizioni, pavimentazioneiastrelle

guadrate in grandi scaglie di marmo e portoncirazcesso in al-

luminio anodizzato. L'impianto elettrico non é sthccia ma

con canaline a vista. In questo ambiente successivi alla co-

struzione é stato creato un piccolo locale di zewon lavande-

ria e wc (FOTO 24-25) di circa 2 mg. Tramite uipada scala

(FOTO 26-27) si accede al piano superiore chepatta sulla

via Belviso. Detto piano sviluppa una superficieidta 25mq, al

netto dei muri e risulta diviso in due ambienf QT O 30-31-32)

in uno dei quali é stato ricavato un piccolo wc TEID28-29).

Entrambi gli ambienti versano in pessime condizioom grosse

lacune di intonaco, pessime condizioni staticherea impianto

elettrico. | solai sono realizzati con strutturatpote in legno e

cannucciato ricoperto da gesso (FOTO 33); la muaigtresenta

numerose lesioni anche in prossimita della scal@es® ambien-

te & accessibile anche da un ingresso seconddao/guBelviso

rispondente al civico 17.

Sia il portoncino d’ingresso che gli infissi sonolegno ma si

presentano in pessime condizioni e senza vetridguecessita

sostituirli. Da questo piano, sempre tramite unalasangusta

(FOTO 32-35) e ripida si accede ad un ultimo pidnoirca 14
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mqg , sempre compresa la scala , adibito a magazhmoiversa

anch’esso in pessime condizioni. (FOTO 33-34) capertura

dellimmobile é con struttura in legno e cannuaziabn sovra-

stanti coppi alla siciliana.

Secondo quanto sopra descritto si capisce comeambibile

versi in pessime condizioni e che necessita dintiggere di

ristrutturazione onde renderlo staticamente idoadoagibile

per poi successivamente rifinirlo con opere gudbnaci, pa-

vimentazione, infissi oltre a tutti gli impianti deologici per

renderlo interamente fruibile.

Attesa infine la distribuzione planimetrica e ldlecazione dei

due ingressi I'immobile potrebbe essere divisoue btti; uno

comprendente il solo piano terra e I'altro compustid il primo

piano ed il sottotetto. Viste pero le modeste dismam degli

ambienti e considerato che il piano terra non haagesso car-

rabile, non e consigliabile dividere I'immobile.fdtti, esclu-

dendo la possibilita di utilizzare il piano tewame garage, e

viste le ridotte dimensioni del piano primo risuimprobabile

I'utilizzo di quest'ultimo come abitazione se aswmldal piano

sottostante per il quale, peraltro, rimarrebb® swi ipotesi di

utilizzo come deposito 0 magazzino.

Anche l'immobile sopra descritto ricade nella zdid” del

P.R.G. del Comune di Nicosia.

Quesito k.

| valori che il sottoscritto ha determinato, coferimento agli
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attuali prezzi di mercato e tenendo conto delle alitzddi ven-

dita del bene (asta giudiziaria) e del fatto chedade di vendita

va effettuata un’offerta minima in aumento sonedsenti:

- appartamento censito al Catasto Fabbricati del@®e di

Nicosia (EN) al fg.82 part.lla n. 5637 sub 15 (ex600 sub.

6), valore stimato€ 67.000,00 (euro sessantasettemila)

- immobile multipiano censito al Catasto Fabbricki Comune

di Nicosia al fg.82 part.lla n. 183,¢& stato stimiatcE 17.000,00

(euro diciassettemila).

Tale valore e stato determinato anche sulla baseddgini di

mercato e dei prezzi di compravendita attuati penobili del-

lo stesso genere e nelle zone immediatamente pressguelle

dove ricade I'immobile oggetto di valutazione.

Quesito .

Si propone di procedere alla vendita dei due imiaclascuno in

unico lotto, stante I' impossibilita di un eventaidrazionamento

del primo e della perdita di valore che subireibsecondo, in una

eventuale vendita in lotti, a causa dei motivi sopsposti.

Quesito m.

Si allega alla presente idonea documentazione ifaficg esterna

ed interna (ALLEGATO N.7) secondo quanto richiestaopie

delle planimetrie catastali aggiornate dei due ffiglli in oggetto

(ALLEGATO N. 4).

Quesito n.

Il sottoscritto ha accertato che si tratta di bedivisi ma comun-
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gue in proprieta dei Debitori esecutati in quotd /@i ciascuno.

| due immobili possono essere venduti separatamerdgeognuno

di essi va venduto come lotto unico.

Quesito o.

Il trasferimento dei beni non e soggetto al pagdameell’'lVA, in

guanto questi ultimi non hanno le caratteristidheui all’'art. 13

Legge 408/49 e successive modificazioni ed in wtmon hanno

peculiarita di abitazione di lusso.

Quesito p.

Il sottoscritto ha verificato la correttezza e tidgortati nell’atto

di pignoramento e nella nota di trascrizione powentienzione

che il pignoramento abbia colpito quote spettanbebitori e che

vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pigamoento e la relati-

va nota.

Si precisa che oggi , a seguito della bonificaadbtinca dati effet-

tuata da parte dell’Agenzia delle Entrate UfficimW#nciale di En-

na — Territorio I'immobile precedentemente indivadin al Catasto

Fabbricati con la particella 4600 sub 6 del fo@ibdel Comune di

Nicosia, oggi risulta identificato con la partieelh 5637 sub 15

dello stesso foglio di mappa .

Nella speranza di aver bene adempiuto all’incadeoferitogli, con-

scio di avere serenamente operato al solo scopar dionoscere al

giudice la verita, il sottoscritto rassegna la pipelazione di Consu-

lenza d’Ufficio corredata di n. 4 allegati:

- Allegato 1 Verbale di sopralluogo;
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- Allegato 2 Generalita Debitori Esecutati;

- Allegato 3 Titoli di Proprieta;

- Allegato 4 :Variazioni catastali e nuove planimetrie;

- Allegato 5 Ispezioni Ipotecarie;

- Allegato 6: Autorizzazione di abitabilita;

- Allegato 7: Documentazione fotografica;

- Allegato 8: Visure catastali e storiche;

- Allegato 9: Istanza rettifica dati anagrafici.

L'Esperto CTU

(Dott. Ing. Felice Vitale

N
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