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ALL'ILL.MO SIGN"OR. GIDl>ICE DELL'ESECUZIONE 

DEL TRIBUNALE DI GELA 
: ' . ; -

SEZIONE CIVILE- ESE.CUZIONI IMMOBILIARI 

************ 

RElAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO RE~ATIVA ALL'ESECUZIONE 

************* 

· La scrivente Arch, Lucia Pisano, iscritt~ al n. 498 dell'Albo dell'Ordine degli Architetti, 

Pianificatori, Paesaggistì e Conservatpri della Provincia di Caltanissetta; nominata 

Consulente Tecnico d'Ufficio nella proced\lfa immobiliare di cui in epigr~fe, all'udien~a 

del 07 novembre 2019, ha dichiarato dì acc.ett~re l'incarico accogliendo i quesiti 

formulati dal G.E., che testttalmente. si trascrivono: 

a) identifichi esattatnent~ i bf:!ni pignorati, eventuali pertinenze eçlacc~ssoti, iù.dicatulone · 

i dàti catastalì ed i confini quali em~rg~nti dal s.opra/luogo e dall'e~ame C/egli qtti e etei 

documrmti prodotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopra !luogo 

con quelli emergenti dai certificati in atti;~ verifichi la proprietà dei beni in capo al 

debitore, indicandone il regime pa(rimoniale òve coniugato, e !;pecificqndo, a/tr~~ se 

essi siano in comproprietà o me,zo con q/tri soggettt· 

b)accerti l'esqttaprovenienza del/i bene/i; verificando la continuità delle trascrizioni nel 

ventennio anteriore alla data del pìgnora1nento- indicando tutti i passaggi ·di proprietà 

relativi ai benipìgnorati intervenuti tra la trascrizione: dd pignoramento e, a ritroso, il 

primo titolo di provenienza anteriore al ventenniq che preçede la notifica del 

pignoramf;!izto, segnalando anche tu(ti i .frq~ionarnenti e lf;! var-iazioni r.:atastali via via' 

eseguiti, specificando, altresì, esattamente su quale ex-particella di terreno insistono l 

maniifatU subaslati, ·segnalando al giudice· delt'esecu.ziOlie senza indugio, nel/l ipotesi in 

cui un trasferimento sia avvenuto. per causa di morte, l'eventuale mancanza della nota di 

trascrizione del! 'accettazimze espressa o tacita di eredità, non essendo a tal fine 

sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da part(;! del/ 'Agenziq delle 

Entrate; per il casò in çui dai registri immobiliari non risulti l 'accetta~ione tacita o 

espressa dell'eredità infavore del debitore; ilperito rstimatore si limiterà a segnalare la 

circo.ytanza al giudice del/' esecuzione, procedendo' ton le op(f!rr;t~ioni di stima; 
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c) precisi, se de/caso, la impossibilità di procedere a un-completo acc:erttimento per la 

incompletezza della t:/ocuf!l(mtazioneprot./otta, indic_ando la documentazione mancantg; · 

d) accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso 

negativo, a/l'accatastamento ovvero ad eseguire le vqriazioni necessarie per 

l'aggiornamento del cata~to provvedendo, altresì, in caso di difformità o dimancanza di 

idoneaplcmimetriadel bene, alla sua còrre~ione o redazione; 

e) aqcerti se sul bene gravino is_crizi~ni o trasctizioni pregiudizievoli,. indicandone gli 

estremi; elenchi le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di 

trasferimento; 

j) indichi previa acquisizlòne o aggiornrtmento del certificato di destinazione urbanistica, 

la destinazione del/i bene/i prevista dallo Strumento urbanistiçocom_unalé vigente; 

g) accerti per l fabbricati la conforlrlità alle vigenti norme in materia urbcmistiço -

edilizia e, in caso di irregolarità, accerti .se gli stesSi siwzo suscettibili di sanatoria, 

quantificando il costo della stessa, ind.icando le somme da pqgare a titolo di ablazione, 

nonché tutti gli oneri concessori (oneri di u_rbanizzazione e costi _di costruzione), 

.indicandoli anche in via qpprossimattv,a, se non sia possibile una esatta determinazione, 

precisi se esistano proced_ure amministrative o sanzionatorie; 

h) accerti se i beni p ignorati siano occupati .dal debitore, -affittati o locati; indicando il 

canone pattuito, la sua congruità, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei 

relàtivi contratti nonché !~eventuale esistenza di un giudizio in cotsoperilrilascio; 

i) evidenzi gli elementi Utili per le O_JJerazioni di vendita, in particolare indiçando /a 

tipologùi dei beni (ad es. casa sil1golq, appartamento in condominio, negozio, terreno 

edfficabile; coltivato o bosco etc.) e le loc:alità -in çui si trovano; fornisca i dati essenziali 

alfine di consentite l'immediata percezione di un interesse altacquisito (es. supeifzcie, 

destinazione d'uso, numero di vani, .anno di costruzione, stato di conservazione, ésistelìza 

vincoli artistici; storici, a_lberghteri, di inàlienabilità o indiVisibilit4, di diritti demcmiali, 

usi civici etc.); 

j) determini il valore di ciascun immof;Jile con riferimento agli attt!ali prezzi di metcato, 

tenendo conto: delle modalità di vendi~a del bene (asta giudiziaria) e del fatto che_ in sede 

di vendità va effett~tata q/meno un'offerta minima in aumtmto; tiel costo dell'e»entuale 

sanatoria; 

k) indichi f'oppoNunità di proce4ere alla vendita in u_nico lotto o in più lotti separati 

(spiegandone le ragioni),_predispori~ntfo in ogni caso un piano di 'vendita dell'inimobilè e 
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dei lotti, prow?dendo, ave necessario, alla realizzazione del ·fr· aztonamen.to, · preVla 
· ailtorizzazio. ne del Gi'l!dice; . . .. 

l) alleghi idonea documentazione fòtograflça estema ed interna (almeno una foto per 

vano) degli immobili p ignorati · direttqment~ in formato digitale secondo le allegate 

"indicazioni" ed acquisisca la planitnetria catastale dei fabbricali; 

m)accerti, ne/caso si tratti di bene indiviSo; /q valutazione della qu0 ta.dfpertinenza del 

debitore esecutato, tenendo como del/q maggiore difficoltà di vendita di quOte indivise,· 

precisi se il bene risulti ·comodamente divisibile, identificando, in caso affermqtivo, le 

quote c/zepotrebbero essere separate qfavore della procedura; 

11) accerti se il trasferimento dei ben,i p'ignorati- sia soggetto al pagamento dell'IVA, 

fornendo in caso positivo: i dati occorrenti per la relativa applicazione ed ùi particolare 

.se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui all'art. l 3 L. 408/49 e successive 

rnodificazioni; o se.abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso; 

Q) verffiçhi la correttezza dei .dati riportati nell'atto di pignoramento e :nella nota di 

trascrizione (o, in Caso di procedure riunite, net singoli atti dipignorameilto e nelle note 

di trascrizione), in particolare, accertando che il pignoramento abbi'a colpito quote 

spettanti al debitore e che vi sia Cortispolidenza tra il singolo atto di pignoramento e la 

relat:tva·nota; 

p) accerti, altresì; il C. T. U se l'immobile oggetto di stima sia o meno in regola sotto il 

profilo energetico indicqndone la c/CISS.e di riferimento owero di provvedere alla . 

redazione dello stesso nel;caso in culmanchi. 

OlPERAZIONI PERITALI 
. - . . . . . . . . 

Con lettera raçèom.andat(l dell' 11/06/2(>2(} .e successivamente con lettera def22/07/2Q20, 

la scrivente ha comuniqato alle parti- la data per l;inizio ·d~lle operazioni peritali 
' . ' 

rispettivamente per il giorno 06/07/2020 eOS/08/2020 .. 

All'ora stabilita delle suddette ®te nessuno _era presente. 

Successivamente con lettera raccomap.data del 21/08/2020, la. scriv~nte .ha comtinicato 

alle parti la data per l 'inizio d~ Ile Qp~ra,ziorri peritali per il giorno 31/08/2020. 

Come risulta dall'allegato verbale dì ·sop;ralluogo {All. A), all'ora stabilita· della suddetta 

data e alla presenza dell' esecutato sono stati esegUiti i necessari accertamenti ai fini 

dell'espletamento dell'incarico. 

Contemporapeamente all;.avvio delle operazioili ~ritali, la scrivente si è recata p:resso gli 

uffici del CQmune di Gela e presso l' A~enzia del Territorio ""' Ufficio Provinciale di 

l 
l 

l 
l 
l 
l 
l 
l 

l 
l 
i 
l 
l 
l 
l 

l 
l· 
J. 

l 
l 
l 

D l (J 

t i 
u l o. 
< 
Q 

l ii 

è 

l ( 
( 

' ' ' l ! 
u l < 

~ l 
--
( 
;; 
< 
u 
i5 

~ 

' ! 



Caltanissetta~ per tepe~ire la necessaria doçumentazione tecnico.:amministrativa 

occorr.ente all'espletamen(o·del mandato. 

ÒUESrro A 
. . t··-.·.- ... 

identifichi esattamen(e i ~eni pignorati, eventualip~rtiilellze ed a:ccessati, indicqhdime 

i daticata:stali ed i can.firiiquali emergenti dql sopra/luogo e daU'esqme.degli'attie dei 
documenti prodotti, nonché la canjorlnittÌ t/èi dati stessi rilevati in sede di sopra/luogo 
ton quelli emergenti dqi c.ettificati in atti · 

Verijichi la proprietfÌ dei ·beni in capo .al debitore, indicandone il regime patrimonjale 
ove coniugata, e specific~ndo, altresì, se essi siano in comproprietà o meno. con aftri 
soggetti · 

lmlllobilenig.nol'ato 

AppJirtallleJito ad uso a~it~ione al piano secondo di ~i· fabbricato sito in Gela (CL) 

nella via F. Crìspi n. 204, fdistinto m catasto del Comune di Gela al foglio 183 p.Ua 1381 

sub 5~ via Francesco Cr~spi n. 204, piano 2, cat. A/2, classe 2, consistenza 4,5 vani, 

superficie catastale.mq 112, rendita € 429~9Su•1"<>"1""'t-"• 

. ... . . . per l'intera quota. 

.· J}ìm:rnobÙe confina a norq~est co~ la.via Legnano, a s~d-est con la pJla 1392., a sud-ovest 
i . - . 

con la via F. Crispi e a nord-ovest con la p.lla 1380. 

l dati rilevati in sede dì ~opralluogo sòno c~nfortni a quelli emergenti dai certificati in 

attì. 

Dal registro dell'atto di ~atrimonìo rilasciato dal Comt1ne di Gela il 16/06/2020 (AH. F) 

.·ha contratto matrimonio,~. 
.. · regime di separazione dei beni. 

· Successivamente, , . del Tribunale Ordinario .di Gela dell' 11/06/20 l4 

n. 1300/2013, è st(lto omo,logato il verbale di sepel:razione conse!lSUale fra iconiugi di cui · 

all'atto di matrimonio controscritto .n. 381. Data annotazione 08/07/2014. 

L'immobile oggetto di ese,cuzione è di proprietà .deldel:>itore per l'intera quota. 

.QUESITO D 
' . . 

. accerti l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando /ti continuità delle tra$cri;ioni nel 
ventennio anteriore allfl. .fiata del PignQrqmento• indicando tutti i passaggi· di pr(Jprietà. 
relativi ai beni pignorati ~ntervenuti tra li!, trascrizione del pignoramento e;· a rittQso, il 
primo titolo di provenfenzq anterit,~~ al ventennio cJ,.e precede la notifica del 
pignoramento; segnalan'fo anche t#tti i frazion,qmenti e le V(lriazioni Cfll«stali vili: via 

' T 

' ( 

' ' ~ c 
c 
( 

" " c 

' o 
o 

' " (j 

" ( 

" ( 

" o 

' o 
o 
u 
i 
] 

' ~ 
o 
< 
t 
~ • 
< 

·O 
~ 

t 
u o· 
< 
Q 

ii 
< 
è c 
( 

' ' ' { 
u 
< 

~ --
c • < 
~ 

ii 
è 

C. 

' 1 
! 

1: 
l 

l 
l 
l 
l 

l 

l 
l 
l 
l 
l 

l 
l 
l 
l 

l 
l· 

/' 

l· 
l 
l 
l· 
l 

l 
l 

l 
l 
l' 

j: 

l 
l 
l 
l 

l' 
l 

l ,. 
l 
l 
l 

l 
l 

l 



eseguiti, specificando, altresì, esattqm~nte su quale ex-particella di terreno insistono i 

m(JnUfatti subastatj, seg~(Jl(lndo lllllÌ:ut/ice deÙ 'esecUzione seli;,a indu~io1 nell'ipotesi· 
in cui .un trt~sferimento sia avvenuto per causa .di miJtte, l'eventuale m

4
nconz

4 
della 

nota di trt~scrizicme·dell'a,ccettazione espressq otQ.c#a di eredità~ non essendo 
4 

talfine 

stif.liciente ·la tras.crizion~ del s.olo-.certijicato successori() da parte dell'Agenzia delle 
Entrate; per il·caso in c~i llai registri immobiliari ntm multi l'accettaZione .tacita 

0 ! . . . . . .•. . . . . . . . . . . . ·. ~ -

espressa dell'eredità infa,vore del debitore, il perito estimatore 'SÌ limitera a segnalare la 
circostanza al giu_dice del(' esecuzione, procedendo ccm le operazionidi stima; . 

. A seguito della verifica d~i documenti e della certific~ione ipotecaria in ~tti, 1~ scrivente 

ha co!lstatato che il creditore pignorante ha prodotto docullletJ,t~ione che non si estende 

al ventennio antecedent~ il pigpora1Jlento, pertanto la scrivente ha provveduto ad 

· estendere le ricerche coA prod~ione documentale ~llegata in atti. Dalla suddetta 

_ document~ione si. riscontra çhe gli attj di trasfethnentp, relativi al· bene di che trattasi, 

hanno avuto una regolare continuità delle tn~sctitioni nèl ventennio antecedente al 

pignotarnen,to. 

Apparta~entC) distinto ~--catasto deLComune di Gela alfoglio _183 p.Ua 1381 suiJUS. yia 

Francesco Crispi n. 256 (ex204). 

L'appartamento facente p~e del fàbbricato in Gela, alla Via, F. Crispi n, 256, posto al 

primo secondo, e riportato nelN;C,E.'tJ; al foglio ):83 p.lia 1381 sub 5 era di proprietit 

è pt!rven:uto ali' es,ecutato con. 

l'atto. dì .cmnprave~dit~. per_.· notar. Ciartèi~o Andrea,· di Caltagirone del 23/04/2010·-

repertorio n. 1660/1352, .trascritto presso la Con~ervatoria dei Registri Immobiliari di 

Caltanissetta del 28/04/2010 ai nu, 6371 registro ge11erale e 4441 registro particolare. 

Alla SigT-è pervenuto. per là quota di 1/2 tr~ite d~cteto di 

trasferimento d~Ì ~esidente .del Tribunale di Ca~ania in d~ta 04/11/1991 registrato a 
Catarri~ al11. 11581 trascritto il 0$/12/1991 registro particolare 12260 registro generale 

14376: 

La restante quota di _1/2 (terreno su cui è stato realizzato l'edificio) è p~rvenuta alla 

stessa, con atto di (:;ompravendìta per notar Seca Cristoforo di Gela del16/0 111966. 

O (]ESITO C 

precisi, se· del caso, la i~npos$ibilit~ di proCedere a llh completo acce'Jilme.nto per _la 
incompletezza della docUI1Jentazione prodotta~ indicando .la doc~mentazume manc{lnte; 

I documenti prodotti .consentono il completo ~ccertamento ·richiesto_, 
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Q{JESlTOD 

. accér~ _ se _ illi, bene/i· ilnrnobiU ri$ultino · a 111eno acca(astati, provvedéndo, in caso 
_ ~ega!fo, a/l accatastam:ento _ ·ovvero _ ad esegu.ire -/e vari(lziani necessarie per 
.l ~~gtornamen!o df!! cata$10: provvedendo; altre$ì, ln ca~o di difformità o di mançanza 
d' zdo.n,ea plqmmetna del ;beni!, alla sua correzione o re{lazione - · 

L'illunobile risulta ce11sito; ~l cata$to qei fabbricatì del Comune di Gela. 

. Nel corso del Sopralluogo i non soiio state riscontrate dìfformità fra lo. stato dei luoghi e la . 

planimetria catastale. 

'Q'[JESITOE 

acterti se sul bene gravino iscrizioni o trqscrizionipregiudizievoli; intiicandone gli 
estremi; elenchi le form~ità (iscrizioni., (rascrizioni) da canceUare -con il decretQ di 
trasferimento 

t\.TTI PREGIUDIZ.IEVOLl 

Elenco delle fonnalità di iscri?ione .e trascrizione pregil1dizievolì gravanti sull'inunQbi).e 

in argmnento~ da cancellare con il decn~to di trasferimento: 
- ';• ' .- ' . 

1. ISCRIZIONE del 2~010 -Registro Particolàre 1339 R~gistro Generale 6372 Pubblico ufficiale 

CIANCICO ANOR~EA Repèrtdrio- 1661/1353 d~l 23,()4/lmO IPOTECA VOLONTARIA derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI. MUTUO FONDIARIO Nota dispOnibile in formato elettronico 

2. TRASCRIZIONE del 1~4f.l019 - Registro Particolare 105Q-Registro Generale 1225 Pubbliço 

ufficiale TRIBUNALE DI GElA Repertorio' 9 del 19,.0:1/lQ19 ATTO- ESECUTIVO O CAUTElARE -

VERBAlE DI PIGNOHAMENTO IMJVI06JU 

QUESìTOF 

indichi previa acquisizione Q oggiorno,mento del certificato tii destiJ1.oziQne urbanìsti:ca, 
la destiltazione dt!lli/,Jene(iprevisl!l dallo stnJmento' urbanistico comunale vigente 

Trattandosi di un appartamento; _facente parte di un fabbricato, non è stato "nec.essario 

produrre il certificato di destinazione urbanistica. 

QUESITOG 

accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in m.ate#a urbanistico ... edilizia 
e, in caso di irregolarità, accerti se . gli stes$1; sitina susce(tib,ili_ di .- san:~1toria, 
quantijict~,ÌUJ(J il costo della stessa, indicando le somme da pagare o titolo di obla:,ionè, 
nonché tutti gli o_neri cpncessori (Qneri di urbani;zazione e cm;ti di costruzione), 
ìndicaruJcili _anche in . via . approssimativa, se · non sia possibile uno esatta 
d~terniina:.iolle, precisisé. esistano pracedure amministrative o sanzilinatiJrie 
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"""---·-· ------------·---------

. ' 

L'immobile, distinto in catasto del Conit;me di Gela al_fC)g)io 183 .p.Ua 1381 sub s, piano 

2°,f'J, parte di wl fabbricato sito tra )àyia F. Crispi n. 256 (eJç civico 204) è la via· 

·Legnano. 

Rispetto la via F. Crispi,: i piani semintemtto, tetra e primo, _sono stati realiz;zt;tti con 

licenza edilizia n~ 2179 4el O 1/08/1968 in d.--ì·t1 ;a······ 

mentre i piani secondo (Qggetto di CLl.l.) e terzo, seiiJ:pre rispetto la via F. Crispi, sono -

Stati realizzati .abusivamente. Per il piano ~econdo, oggetto di cku., la ditta 1ut a~a.JlZato _ 

ist~a di condono edilizi9 ai sensi della legge 47/85, prot 435.98 del.30/03/2004, mentre 

per il piano terzo, -istanza. di condono :edilizio t;ti sensi della ~egge 47/85 prot50965 del 

24/0711987. 

Successivamente -il CoflJ@e dì Gela- ha rilasciato la cOnèessione edilizia in sanatoria 
,· . . . . . . . .. . . ...... 

n. 10155 del 31/IQ/2007 come rist,tltante sw frontespizio degli elaborati gtafid (allegati 

alla presente), in quanto il titolo autorizz;ativo non è stato rinvenuto agli atti del Comune 

al momento della presa visione degli atti, da pa.rte del ero, iri dtlta 04/09/2020. In pari 

-data sono stati rilasciati ;.gli ela,boratf aJlegati allt;t pres.ente (AH. G), a seguito della 

richiesta avanzatt;t dallaschvente in data 12/06/2020. 

Nel corso del soptalluogo 'non sono state riscontrt;tte delle difformità tra lo· stato dei luoghi 

e la planimetria di progetto allegata alla pratièadella concessione edilizia in sanatoria. 

QUESITO H 

accerti se i beni pignorati sianQ occupa'ti dal debitore, affittati o locati, in,tlU;ando ·il 
canone pattuito, la sua congruità, l'eventuide data di .registrazione, la scadenza dei 
relativi cQn,tratti. nonché l' evèntuale eS,istenza di un giudizio in co~o per il·rila$cio 

Alla data del sopralluogo, l'immobile oggetto di ètu, noli era nella disponibìlità del 

cJ:ebitore esecutàto. Si pr;ecisa che· cdn ·ricbiesta invit;tta all'Agenzia delle Entrate di 

Caltanissetta ed acquisita dt;tl suddetto •ente in data 17/06/2020 -prot 16225, la scrivente 

ha chiesto la ptesa visione e prodtizione di eventuali contratti di ·affitto esistenti, 

indicando i dati generali _ del debitore -e . i dati catastali dell'immobile; alla ~;uddetta 

richiesta, l'ente_con nota·pec del 17/06/2020, ha chiarito l'impossibilità di unti rièerèa di 

atti registrati per • estrel!li catastali (s~ _sottolìnea anche l'impos~;ibilità di un:a ricerca 

attraverso i dati generali del debitore,, come chi~ito dal colloquio telefonico U1tercorso 

con ilDirettore dell'AgellZia delle Entrt;tt<;) poichè "lq rice,rca presuppone la t.onoscen.~a 

del numero di atto r;laricercare" (Ali. E). 
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QUESITO l 

evid(!nzi gli elementi utili per le operazioni tli vendita, in particolare indicando 

l(l~~olog_ia .. clei ~èni (ad e!f. cosa singdl#, .appa.rt.omellto in condominio,negozio,tcrreno 
ed ... ijwabile; coltivato o bosco etc.) e le località in cui si trovan· 0 •. 10· ·-lS· .. ca· ,· . .1 ti . . · . . . . -•. l" : ... _ . . . . . . ... 'J' ... "a essenz1a 1 
alfine di consentire l'inupediota. percezione di un interesse o,/l'acquisilo (es• superficie. 

destinazione d'usQ, nunz.ero di wmi, anno di cos(ruzionè, stato di conservozion~ 
esiStenza vincoli artistic~ storici; alberghieri, dilnalieilabi/ittì o indiviSibilità, di diritti 
tlemamali, usi civici etc.) · 

Fig. 1-Appart(Jmen,to disti~:~to al NCEU 1iGefa al foglio 183 p~llal381 $Ub 5 

Descrizione del bene 

n bene oggetto della presente relazione è un :appartamento ~l pian() seconelo di un 

fabbricato prospiéìente la via Frau:ce~co Crispi e la via Legnano, su quest'Ultitna via 

l 'immobile risulta ~ piano terzo a causa della differenza di quÒtit tra ie due vk 

La via F. Crispi è· una del~ e arterie principali deJla. çittà, notevolmente· percorsa da mez~i 

di tra.Sporto di persone e 'merci, con notevole concentr.azione ,di attività commerciali di 

qualsiasi genere, del tipo supermercati, negozi. di. gioielier:ie, . di ele~odomesticì, 
. "! . .: . ' -

farmacie, negozi di pròdottidi.idràtilica',-dimatetiali elettriCi, pizzerie; fruttivendoli; ecc~. 

La· zona in cui ricade l'hnmobile .è inoltte-ben servita dal punto di vista degli ·accessi 

··stradali. 

L'immobile ba strUttura poJ1:ante di tipp misto c,a. e murat~Jra ordinaria con solai in 

c 
c 
( 

' c 

" ·C 
c 
c • • ,c 

' o 
o 
~ • . 
u 

" { • { 

• o 
' r 
o 

" i 
[ 
-~ 
a 
r 
< 
( 

c 
~ 

o 
o 
l 
u o 
< 
g 
o 
c 

è 
.c 

( 
c ·c 
( 

f 
u 
< 

~ --·c 
~ 
< 
a 
o 
i c 

r 

l 
l 
i 
l 
l 
l' 
l 
l 

l 

l 
l 
l' 
l 

jl 
l 

l 
i' 
l· 
l' 
l 
l 

l 
): 

/' 
j· 

l' 
l 
/i 

/' 
l' 
l 
l 

l 

l 
l 
l 

l' 
l 
i 
l 
l 
l 
l ,, 
l· 

l 
l 

l 
t 



l~teroc~rnento. 

Il prospetto dell' appartam~nto non è intonacato su entrambe 1~ vie. 

L'act.esso àll'innu<)bile; possibile attravet~o un ingresso posto ~I pi_Mo tetra della via F. 

· Crispi al civico256, consta di un coiJX? scala a due rampe per pi~o, non pavimentato-ma 

con pareti trattate con into,naco civile P!!r in;tèmi con l'ultimo strato-di tonachina, 

L'appartamento non è sèr\!'ito da asçen~()lre. 

L'immobile è dotato di i:qipi~to. el~ttìico ed idrico sottotracèia, .inveçe non è dotato di 

impianto di cUmati;z;zaziò~e e di ®pianto di riscaldamento e g11s metano. 

È costituito da un soggiorno, una cucina, due camere da. letto, un bagp.i,. un ingresso -e due 

balconi. 

La pavimentazione ·è in i:panno;_ il rivestimento del bagno è con piastrelle d(ceramica. 

L'imm:obìle present~ serramenti esterni. con avvo.lgi\>ili. in pvc e porte iÌlteme in legno. 

CONSISTENZA D:ll:l-SENI- caratteristicbt,'dimensionali e costruttive 

- La superficie· commerciale è stata valutata conglobando il lOQ% della superficie netta 

calpestabile~ il l 00% d~lla superficie occupata: dai ttamez,zi interni, il l OQ% ciella 

superficie occupata·dalletprnpagnantre:perimetrali confinanti con l'esterno o con- la scala, 

il 50% (;iella superficie oçcup(!,ta 4alle tamponature o ttarpezzatqre _di separatiohe -d~ gli 

app~amentì o locali di altre ditte d~llo stesso piano, il 25% della superficie dei balconi, 

Appartamento censito in fatasto aljg 183pdla J381s~tb Spiano 2° 

La superficie commetcialé complessiva è di mq 119~00 di :cui: 
• • • ••• • •• -······ • > •••••••••• ' • -· 

../ abitélZione mq 116,22 p~i l== mq 116:>22 

../ balconi mq 11,12 pari a0;25 = -~m~q~.-·.~-..'---~2>..!.,7-""8 

So111m.ano. mq 119,00. 

QUESITOJ 

determini il valorè di ciascun immo.bi,le .cf! n riferimento agli attuali pre;.zi di mercato; 

•tenendo conto: delle m.odalità di vendità del bene (a$ta giudiziaria) e del fatto che in 

sed_e tfi vendita va effett~~rata almeno un 'offerta m;-,ima in au-,ento; del costo 

tlell'eventuale sanato.ri{l 

M/iTODOLOGIA JiSTIM4TWA 

Allo scopo di poter valllWe gli iminobili si è con4ott~ una ind~gìlle sul mercato 
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ÌÌ11ll1obìliare delle aree interessate. Nella det~nninazione <iel vàlore di merc~to delle aree 

e. dei fabbricati, uno dei procedimenti più utilizzati ed . att~dibili è qu~llo sintetico­

comparativo (ìn base ai parametri tecnici €/mq - €/rnc): taie metodo, nella pratiça il più 

diffuso, permette infatti qi accertare con la maggiore approssimazione, il valore venale 

<iei beni e cioè il valore concreto ed effettivo che i beni stessi assumono nel mercato. Si 

procede mediante raffronto fra gli alti:i immobili c}Ie si possono ritenere a:ssimilabjli e che 

siano di prezzo noto (oggetto .quindi di scambio in data recente)~ ·e si determina quirldi 

una rete di riferimento nella quale si inseriscono; comparativatilente; i belli dà stimare. 

Nella formazione della. rete di riferimento si escludono, oVviamente, tutti i valori 

eccezionali ~ffincbé la s(essa sia l'espressitme di un mercato normale; pertanto, previa 

l'esecuzione dell'accurata indàgine dimercato e di tqtte le open.tzioni .necessarie per i 

confronti (comparazione: oggettiva: rispetto àlla ·Ubicazione, · panoramicità, . salubrità 

dell'aria, accessi alla proprietà ecc.), compiutigli oppòrturii conteggi ·riferiti anche alla 

vetustà. ed allo. stato di cog.servazione del bene, si addiviene cosi al più probabile valore di 

mercato degli stessi. 

STIMADEJBENI 

Apparta01ento distinto ir,I catasto d~lComune dlGela~ .al foglio 183 p.lla 1381 sub 5. 

La superficie commerciale è di mq 119,20 
. : . 

Il vàlore dell'appartamento può ess~re ~u~tificato sulla base di €i mq 65.0, 00 

mq 119,00 x €/mq~650,00=€77.350,00 · 

QUESITOK 

fndiçlti l'opportunità di procedere (ll!a venditu in u,nico lotto o in più lotti separati 
(spiegandonè le ragioni), predisponeniJo in ogni çaso un piano di vendita dell'immobile 

e. d/d lotti,. provvetJ.endo; 'o ve necessario, a,lla realizza,zione d{!l fraziont.llnetJto, previa 
autorizzazione dél Giudièe· · · · · 

Viste la natura, la consistenza e le caratteristiche del bene pignorato si costituisce un 
lotto. 

"Lotto unico" 

Quota di 1/1 di appartamento ad uso ~itu.:ione al piano secondo di un fabbricato sito in 

Gela (CL), distinto in catasto del Comune di Gela al fògli() 183 p.Ua 1381 .sub 5, via 

Francesco Crispi n. 204 '(oggi civico 256), pi~o 2, cat. A/2, classe 2, consistenza 4,5 

vani, superficie c~tastale mq 112, rendi'ta €429~95. 
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L'ÌÌ11lllobilt! confina a nord-est con la via Lego· ano a sud"'estcon" 1· a· .p· Ila- 1-3-.92· ·a sud ·t · · ·· ' · -. - · .. · .. . · . . . . , . ..,oves. 
conia via F. Cri!;pi eaQOI;d~ovestcon lapJla 1380_ 

L'i1lllllohile og~etto di esecuzione è di proprietà del de.bitor:e per J 'intera quota. 

PRE:ZZO BASE € 77.3SO~OO 

Q1JESITOL_ 

ulleghi idonea dò.cu_mentazione j()tografica. esterna ed. interna (aimeno u.na j()to per 

vuno)-degli immobili pignorati d}retiamente in formato digita1e secondo [e aUegate 
"indiçazitmr ed acqu.isisca laplanimetrià cat(lstale _dei fabbricati 

La documentazione fotografica è allegata alla presente comeAllegato B. 

QUESITO M 

· accerti, nel caso s.i (ratti :di bene intlivi~i!, la valuta.zion_e della qu.ota di'pertinenza del 

debitore es{!cutato, tenent.lo co~~to della: ma,ggio~ difficoltà di vendita di quQte indivise; 

precisi se il bene risulti Compdame11.te divisibile; identi.ficf!.nclo, in .caso affermativo, le 
quote che potrebbero essere separate ajàvore della procedu.ra· · 

Il bene pignorato appartiene per l'intera quota al debitore esecutato. 

· ()UESITON-

accerti se il tra.sjerimento dei beni 'pignorati sia. soggetto al paga111_ento dell'lVA, 
jornentlo in .çliso positiv(J i dati occorrèntiper la relativ4 applicazii!ne ed in pa.fticolare 

se gli alloggi abbiano le caratt~ristiche di CIIi all'art.. 13 L. 408!49 e successive 
.modificazioni, o se libbia~~:o le-caratteristiche diabital)on.idilusso 

Il trasferimento del bene ogg(!ttO del pigilOraJ.llento non è !;Oggetto al pagamento d.ell 'N A 

in quanto il bene oggetto di ctu a.ppartì(!ne a un soggetto privato. 

L'iiilmobile non ha le ca,ratte;risticbe <:(i cui àll'art 13 L. 408/49 --e- s.nù~ e non ha 1e 

caratteristiche di abitazione di lusso. 

01JESITOO 

verifichi la corrette~a dei dati riportati . nell.'att() di pign()tamento ,e nella nota di 
trascrizione (ò., in caso di procedure ·riunite, .. nei si'ngoli atti di pignoranumto e mille 

note di trascrizione),. in p(lrticolare, accertando che ilpignor(lmento abbia colpito.quote · 
spettanti al debitore e ch'e vi :Sia corrisponden,zil tra il singolo atto di pignoramento .e la 
relativa nota 

I-dati riportati nell'atto di_pignorimento e nella nota di trascrizione sono corretti. 

L'atto di pignoramen.to hà colpito la quota spetta.Qte al debitore. 

I dati riportati nell'atto di pign()ramento sono conformi a qu~lli della nota di trnscrizione 
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QUESITO P· 

Accerti, altresì, il C EU.: se rimmobile f1!igetto di stima sia o meno in regola sotto il 
·profilo energ(!tico indicando~Je la classe di riferimento ovve,ro dipr(JviJedere aDa 
redazione dello stesso nel caso in cuimf!nchL · ·· · 

L'immobile oggetto di c~, distiJ).to ir1 c~tasto del Comune di Gela al foglio 183 pJla 1381 

sub 5, è ìn regola sotto ~l profilo energetico come attestato dalla visura di prestazione 

energetica allegata alla presente (Alt H: )La visura prodotta, attesta la classe energetiça dì 

riferimento dell'immobil~ "/i'' e· la ptestazione energetica· globale (kWh/ll12,*ailno per 

edifici residenziali) "141, 75" 

PIANO D l VENDITA 

"Lotto unico" 

Quota di .l/l di .appartamento ad uso abitazione al piano primo di un fabbricato sito in 

Gela {CL), disti11to in ca~asto del Cotn~me di Gela al fogliQ 183 p~lla 1381 sub 5, via 

Francesco Crispi n. 204 (og~ civico ~56), piano· 2, cat. A/2, classe 2, consistenza 4,5 

vani, superficie catastale .rh q 112, rendita € 429:.95 . 

. L'immobile confma a nord'"estcon la via Legnano, a sud-est con la p.lla 1392, a sud-ovest 

con la via F. Crispi e a nord-ovest con la pJla 1380~ 

L'ililnlobil~ oggetto di ese~uzione è di proprietà del debitore per l'intera :quota. 

PREZZO BASE € 77.350~00 (€ settantasettemilatrecentocinqt1antal00) 

Ritenendo· di avere compiutalilente risposto ai que~iti dell'lllt11o Sig, Giudice, il CTU 
• • - •• l • • • • 

rimane a disposizione per eventuali chiarimenti o ulteriori analisL 

Gela, li 28 settembre 2020 DC. TU. 

Arch. Lucia Pisano 
ALLEGATI 

A 
'B 
c 
D 
E 
F 
G 

H 

Verbale delle operazioni perìtali; 
Docpmentazìone fotÙ,grafica; 
Visura catastale storièa, stralcio ca~stWe e PllWimetria catastale; 
Vistira ipotecarie; · · ·. . . . . . . . 
Risposta Agenzia delle Entraje alla richiesta del 17/06/2020 e O l/07/2020; 
Estn!tto per riassunto: dei registri degli atti di matrimonio; 
Do~umentazione rela~iva a1J.; i:rntiiobl:le 
- Rehu:ione tecnici! relativa alla Collcessione in sanatt:)ria 
- Gtafici diprogett0 .relativa alla concessione in sailatoria 
• Certificato di idoneità sta.tic11; 
Vis~a attestazione e~isten.za APE .pf.esso il Dipartitl1ento Energia 
della Regione Sicili~t, 

Ricevute di invio della rela~i<me alle parti 
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