Tribunale di Caltagirone

OGGETTO: Consulenza tecnica d'ufficio disposta dal Tribunale di Caltagirone

per I'esecuzione immobiliare iscritta al n. 33/2019 .

ALLEGATI:

RELAZIONE

RELAZIONE REDATTA IN CONFORMITA' DIRETTIVA GARANTE PRIVACY
VERBALE

VISURA CATASTALE

PLANIMETRIA CATASTALE

ESTRATTO DI MAPPA

VISURE IPOTECARIE

CERTIFICATI DI RESIDENZA

CERTIFICATO STATO CIVILE

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
CONCESSIONE EDILIZIA

PLANIMETRIA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATI

O 0O 0O 0O 000000000 0.

PARCELLA

Caltagirone li 15/10/2021




TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Oggetto: Consulenza tecnica d’ufficio disposta dal Tribunale di Caltagirone

per I’esecuzione immobiliare iscritta al n. 33-2019.

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Con decreto del 05/01/2021 la S.V. nominava la sottoscritta Geom. Nadia

Speciale, 1scritta al Collegio Geometri della provincia di Catania al n. 3103,

esperto per la stima dei beni pignorati.

MANDATO

L’ESPERTO:

e Deve precisare se il creditore procedente abbia optato per il deposito

dei certificati della conservatoria dei RR.II.sulle iscrizioni e trascrizio-

ni gravanti sul bene pignorato.

Provveda :

1. All’esatta identificazione ed individuazione dei beni oggetto del pi-

gnoramento, compresa dei confini e dei dati catastali;

2. Aduna descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche

oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 dpr 633/1972 e se la

vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immo-

bili abitativi, dica i1l CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio

dell’opzione IVA per I'impomnibilita IVA essendo gia trascorsi 1 5 anni

dall’ultimazione della costruzione o del ripristino. La descrizione del

bene deve avvenire previo necessario accesso indicando dettagliata-

mente: comune, localita, via, numero civico, scala. piano, intermo, ca-

ratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq. confini

e dei dati attuali, eventuali pertinenze ed accessori, millesimm di parti




comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscal-

damento, etc. ). Il G.E. da atto che non sono opponibili all’esperto le

limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatezza, come si

specifichera di seguito, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine

del Giudice.

Ad indicare per le costruzion iniziate anteriormente il 2 settembre

1967 la data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi pre-

suntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto no-

torio di cui all’art. 40 della L. 47/1985.

Ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di

cui al punto 3, gli estremi della licenza o della concessione edilizia;

evidenzi in ogni caso 1’eventuale assenza di licenza o le realizzazion

effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I’epoca di

realizzazione dell’opera e/o della sua ultimazione. In caso di opere

abusive effetti 11 controllo della possibilita di sanatoria ai sensi

dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno

2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi

I’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto

istante e la normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata,

lo stato del procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del titolo in sa-

natoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in

ogni altro caso, verifichi, ai fimi della istanza di condono che

I"aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pi-

cnorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, sesto

comma, della legge 28 febbraio 1985 n 47, ovvero dall’articolo 46,




comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2021 n.

380, specificando il costo per 1l conseguimento del titolo in sanatoria.

Ove I’abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oner eco-

nomici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano

state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta

da parte degli Enti Pubblici territoriali allegando copia delle stesse.

Ad indicare, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di de-

stinazione urbanistica, la destinazione urbanistica del bene prevista

dallo strumento urbanistico comunale vigente.

Ad 1identificare catastalmente 1’immobile, previo accertamento

dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento

con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari

per I’eventuale emissione del decreto di trasferimento. Specifichera

quindi innanzitutto se gli immobili risultano o meno accatastati, quan-

tificando in caso negativo 1 relativi costi di accatastamento, indichera

inoltre altrsi sempre quantificandone 1 costi le variazioni che fossero

necessarie per I’aggiornamento del catasto, 1ivi compresa quindi la de-

nuncia al N.C.E.U. 1 relazione alla legge n. 1249/39, 1 costi per

I’acquisizione o predisposizione laddove mancante della relativa sche-

da e in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,

mndichera 1 costi per la sua correzione o redazione o in caso 1 oggettiva

mmpossibilita, ne indichera le ragiom ostative. Nel caso di accertata

difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pi-

cnoramento indichi: a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno

mai 1dentificato I’immobile e non consentono la sua univoca i1dentifi-




cazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma consen-

tono I’individuazione del bene; c) se 1 dati indicati nel pignoramento,

pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza indivi-

duato I’immobile rappresentando in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato.

Ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’agenzia del Terri-

torio, se I’atto della notifica del pignoramento parte esecutata era inte-

stataria deli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto,

indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso I’esperto

deve precisare: a) se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile

di separazione in natura, attraverso cioe la materiale separazione di

una porzione di valore esattamente pari alla quota. L’esperto deve

chiarire gia in tale sede se I’immobile risulti comodamente divisibile

in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predispo-

nendo se del caso una bozza di progetto di divisione procedendo all

formazione dei singoli lotti ed indicando se sia necessario o meno il

frazionamento. b) laddove 1I’immobile non sia divisibile, 1’esperto pro-

cedera alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di

indivisibilita, eventualmente anche alla luce di quanto disposto

dall’art. 577 c.p.c. e dell’art. 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078. ¢)

formira, altresi, la valutazione dell quota di pertinenza del debitore ese-

cutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote in-

divise.

A vernficare ’esatta provenienza dei beni immobili mediante la 1ico-

struzione analitica delle vicende relative alle trascriziom ed alle iscri-




zioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussi-

stenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso

ed abitazione e quindi ad indicare I’esistenza di formalita, vincoli e

oneri, anche in natura condominiale, che saranno cancellati o che co-

munque risulteranno non opponibili all’acquirente.

A determinare 1l valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novella-

to art. 569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato I’esperto

procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella

commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo,

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima

iva compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza

della garanzia per vizi del bene venduto, e tenendo conto, in maniera

specifica e distinta degli eventuali oneri di regolarizzazione urbanisti-

ca e sanatoria, dello stato d’uso e di manutenzione, dello stato di pos-

sesso, dei vincoli e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo, nonché delle eventuali spese condominiali in-

solute. L esperto deve procedere alla esplicita specificazione dei dati

utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, deposi-

tando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati ( ad esem-

pio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesi-

mo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento

emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al

medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati osservato-

110 del mercato immobiliare dell’agenzia delle entrate; ecc.). Nel caso

di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari,




studi professionali; mediatori; ecc. ), I’esperto deve: 1) indicare il no-

minativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio agenzia immo-

biliare con sede in ), 2) precisare 1 dati for-

niti di ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massi-

mo comunicati da ciascun di essi); 3) precisare in maniera sufficien-

temente dettagliata le modalita di determinazione dei dati formiti

dall’operatore ( attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla

data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fim della stima anche

presso soggetti che abbiano svolto attivita di custode giudiziario e/o

professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, 1’esperto pro-

cedera a reperire 1 documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di

trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla re-

lazione di stima.

10.

A formare, ove opportuno, uno o piu lotti per la vendita, secondo

gruppi omogenei, se la natura degli immobili lo consente, indicando

per ciascuna unita il valore, la superficie ed 1 confini e procedendo se

necessario e sempre previa autorizzazione del Giudice, al relativo fra-

zionamento, con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debita-

mente approvati dall’ufficio tecnico erariale.

11.

Ad accertare lo stato di possesso del bene, con I’indicazione, se occu-

pato da terzi, del titolo in base al quale i1l compendio & occupato, con

particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data ante-

cedente al pignoramento:; laddove gli immobili siano occupati in base

ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e co-




munque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del con-

tratto, la data di scadenza per I’eventuale disdetta, I’eventuale data di

rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rila-

scio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a

tale valore, nonche dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico

dell’acquirente, 1vi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti

sulla attitudine edificatoria dello stesso o1 vincoli connessi con il suo

carattere storico artistico. Verifichi in particolare se 1 beni pignorati

siano gravati da celso, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazio-

ne da tali pesi, ovvero che 1l diritto sul bene del debitore pignorato sia

di proprieta ovvero derivante da alcuno swi suddetti fitoli. Specifichi

I’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, non-

ché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate

anche se 1l relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese

condominiali non pagate negli ultimi due anm anteriori alla data della

perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudizian relativi al bene

pignorato.

12.

Ad accertare se 1 beni pignorati siano oggetto di procedura espropria-

tiva per pubblica utilita.

13.

Allegare le plamimetrie degli immobili ed una congrua documentazio-

ne fotografica che idoneamente i raffigun.

14. A depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei

lotti formati, con indicazione dei dati catastali e dello stato di occupa-




zione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro at-

tribuito, nella quale sara indicata tra 1’altro anche il contesto in cu gli

stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione

dei bandi di vendita immobailiare.

15.

A verificare, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia

soggetto alla normativa sulla certificazione energetica, e nel caso posi-

tivo, provvedera all’acquisizione o redazione dell’attestazione di pre-

stazione energetica, secondo la normativa vigente in materia.

16.

Allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla

direttiva del garante per la protezione dei dati personali del 07/02/2008

(G.U. n. 47 del 25/02/2008), ossia una copia dell’elaborato senza

I’indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato persona-

le idoneo a rilevare 1’identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti

terzi (quali 1 proprietari di porziom immobiliari confinanti con il bene

dell’esecutato ovvero 1 comproprietari) non previsto dalla legge e co-

munque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

17.

Allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla do-

cumentazione di cui all’articolo 567 II co. c.p.c. in modalita telematica

pct con un fogli riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni

periziati, in formato 1tf o word o word.zip, secondo specifico modello

allegato al presente decreto di nomina.

PREMESSA

Dalla lettura della documentazione acquisita nel fascicolo della procedura n.

33/2019. si precisa che 1l creditore procedente ha optato per il deposito di cer-

tificazione notarile. L’immobile pignorato € uno e la certificazione notarile
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risale al ventennio antecedente 1’atto di pignoramento . Non sono stati deposi-

tati ’estratto catastale attuale ne storico ma solo la nota di trascrizione del

pignoramento sulla particella di proprieta del sig.1i e

I dati catastali dell’tmmobile sono riportati nella certificazione notari-

le. Non ¢ stato depositato 1l certificato di stato civile del Sig.

che si allega, dal controllo effettuato presso 1l comune risulta coniugato con la

sig.ra dal 01/12/1976, dall’estratto di matrimonio risulta la

seguente annotazione “Nessuna.” Dal certificato di residenza storico risulta

che 1l sig. proprietario dell’immobile risulta residente in via

Carlo Linneo n. 63 dal 15/09/1999 precedentemente residente nel comune di

Chiaramonte Gulfi e che la sig.ra 1sulta residente in via Carlo

Linneo n. 63 dal 25/10/1981 precedentemente residente nel comune di Chia-

ramonte Gulfi.

RISPOSTA AI QUESITI DEL G.E.

1) All’esatta identificazione ed individuazione dei beni ogeetto del pignoramento,

compresa dei confini e dei dati catastali;

Il bene pignorato ¢ un immobile posto al piano rialzato sito nel comune di

Mazzarrone in via Carlo Linneo n. 63, individuato al catasto fabbricati al fo-

glio 309 particella 1534 sub. 3.

2) Aduna descrigione del bene, avendo cura di precisare le caratferistiche oggettive

dell’immeobile in relazione all’art. 10 dpr 633/1972 e se la vendita immobiliare sia

soggetta ad 1. V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sus-

sistere la possibilita di esercizio dell’opzione IVA per Uimponibilita IVA essendo

gidatrascorsii 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristine. La descri-

zione del bene deve avvenire previo necessario accesso indicando dettagliatamen-




fe: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche in-

ferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dei dafi attuali, eventuali

pertinenze ed accessori, millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali

di sgombero, portineria, riscaldamento, etc. ). Il G.E. da atto che non sono oppo-

nibili all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatez;

come si specifichera di seguito, agendo egli per motivi i giustizia e su ordine del

Gindice.

L’immobile oggetto di stima non rientra nell’esercizio dell’ opzione iva.

L 1immobile si trova nel comune di Mazzarrone in via Carlo Linneo n. 63, si

trova al piano rialzato dal piano stradale e si accede all’ingresso

dell’immobile tramite una scala esterna, non vi € nessun ascensore.

L’immobile ¢ individuato al catasto fabbricati al foglio 309 particella 1534

sub. 3 categoria A/2 consistenza 7,5 vani di complessivi mq 200 escluse aree

scoperte 195 mq, composto da ingresso, soggiorno, bagno, cucina con cucini-

no, due stanze adibite a ripostiglio di cui una ancora rustica da rifinire, due

camere da letto, due stanze adibite una a studio e I’altra a sala di attesa con

ingresso autonomo dall’immobile e una scala posta alla fine del corridoio che

porta al piano terra non oggetto di pignoramento. L’immobile si presenta

esternamente in pessime condizioni di manutenzione necessita di intervento

nel tetto dove sono presenti infiltrazioni d’acqua, della scala di ingresso che

necessita di urgenti interventi, rifacimento dei pilastri di ingresso con muretti,

mentre all’interno a parte il soffitto di tutto I’tmmobile in cui sono presenti

tracce di infiltrazione acqua si presenta in discrete condizion di manutenzio-

ne. L’immobile é formito di climatizzatore in cucina, camera da letto matri-

momiale e studio e nel bagno vi ¢ uno scaldabagno.
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3) Adindicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 seftembre 1967 la data di

inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibi-

le la dichiar azione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985.

La costruzione risale a dopo la data del 02/09/1967 come da concessione edi-

lizia del 20/07/1987.

4) Ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto

3, gli estremi dellalicenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso

Peventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa

ed in tali casi specifichi I’epoca di realizzazione dell’opera e/o della sua ulfimazio-

ne. In caso i opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatorvia ai

sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 gingno 2001, n.

380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I’eventiale presentazione

i istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della

quale Uistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conse-

guimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gii corrisposte o da corri-

spondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che

laggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorali si fro-

vino nelle condizioni previste dall’articolo 40, sesto comma, dellalegge 28 feb-

braio 1985 n 47, ovvero dall’ articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della

Repubblica 6 giugne 2021 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del ti-

folo in sanatoria. Ove I’abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli one-

ri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state

emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta daparte degli Enti

Pubblici territoriali allegando copia delle stesse.

Dal controllo presso 1’ufficio tecnico comunale si € riscontrato che 1’immobile
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sito 1n via Carlo Linneo n. 63 ¢ stato autorizzato con la concessione edilizia

del 20/07/1987 prot. n. 3531 registro concessioni n. 839.

Dal sopralluogo ¢ emerso, che la zona finale del corridoio dove in planimetria

¢ riportato ripostiglio sui luoghi troviamo una scala che porta al piano terra

non oggetto di pignoramento, la parete divisoria dello studio che lo divide in

due stanze che non ¢ riportato in planimetria, tale modifica puo essere sanata

sia in comune che al catasto pagando le dovute sanzioni. Per il comune biso-

gna fare una cila in sanatoria pagando 1 costi di € 516,00 per sanzione e diritti

di € 51,00, costi del tecnico per redigere cila € 500,00 oltre oneri fiscali e pre-

videnziali e costi per la pratica al catasto € 500,00 oltre onerni fiscali e previ-

denziali per aggiornare la due planimetrie catastali riportando la scala, ed 11-

portando la parete divisoria dello studio che lo divide in due stanze.

5) Adindicare, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica, la destinazione urbanistica del bene prevista dallo strumento urbani-

stico comunale vigente.

Dall’acquisizione del certificato di destinazione urbanistica I’immobile ogget-

to di pignoramento a seguito di P.R.G. approvato con D.D.G. n. 58 del

15/06/2020 dalla Regione Siciliana Assessorato Territorio ed Ambiente dipar-

timento regionale urbanistica la particella 1534 del foglio 5 (ex 309) ricade in

zona B2 residenziale di completamento .

6) Adidentificare catastalmente U'immobile, previo accertamento dell’esatta rispon-

denza dei dati specific ati nell’ atto di pignoramento con le risultanze catastali, in-

dicando gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di

trasferimento. Specifichera quindi innanzitutto se gli immobili risultano o meno

acc atastati, quantificando in caso negativo i relativi costi di accatastamento, indi-
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chera inoltre altresi sempre quantific andone i costi le variazioni che fossero ne-

cessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa quindi la denuncia al

N.C.E.U. i relagione alla legge n. 1249/39, i costi per I’acquisizione o predisposi-

zione laddove mancante della relativa scheda e in caso di difformita o mancanza

di idonea planimetvia del bene, indichera i costi per la suacorrezione o redazione

0 in caso i oggettiva impossibilita, ne indichera le ragioni ostative. Nel caso & ac-

certata difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pigno-

ramento indichi: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato

Uimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in

pignoramento sono erronei maconsentono Uindividuazione del bene; c) se i dati

indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hannoe in pre-

cedenza individuate I'immobile rappresentando in questo caso, la storia c atastale

del compendio pignorato.

I dati catastali corrispondono all’atto di pignoramento.

L’immobile risulta accatastato ma vi ¢ una difformita che deve essere sanata

sia al comune che al catasto, nella planimetria catastale bisogna apportare

modica nella zona finale del corridoio invece di ripostiglio trasformare in sca-

la che comunica con il piano terra, la parete divisoria dello studio che lo divi-

de in due stanze che non ¢ riportato in planimetria.

Tale modifiche dovranno essere sanate con una cila in sanatoria.

I costi della cila in sanatoria si possono riepilogare in : sanzione € 516,00,

diritti di segreteria € 51,00, spese tecniche per la redazione della Cila che si

valutano in € 500,00 oltre oneri fiscali e previdenziali.

Successivamente s1 dovra presentare una docfa al catasto per la sua modifica

il cui costo e di € 500,00 oltre oneri fiscali e previdenziali per redigere la pra-
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tica di variazione catastale riportando la modifica nelle due planimetrie cata-

stali della scala e della parete divisoria dello studio in due stanze.

7) Ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’agenzia del Territorio, se

latto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria deli immobili

stessi in_forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali compro-

prietari indivisi. In tal caso Uesperto deve precisare: a) se la quota in titolarita

dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura, attraverso cioé la materiale

separazione di una porgione di valore esattamente pari alla quota. L’esperto deve

chiarire gid in tale sede se 'immeobile risulti comodamente divisibile in porzioni di

valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del case una bozza

i progetto di divisione procedendo alla formazione dei singoli lotti ed indicando

se sia necessario o meno il frazionamento. b) laddove 'immobile non sia divisibile,

PUesperto procedera alla stima dell’intero, esprimendo compintamente il gindizio di

indivisibilita, eventualmente anche alla Iuce di quanto disposto dall’art 577 c.p.c.

e dell’art 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078. c) fornira, altresi, la valutazione

della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore dif-

Sicolta di vendita di quote indivise.

Per quanto accertato I’atto di pignoramento e stato notificato ai debitori in

qualita di proprietari. L’immobile non ¢ divisibile e si procedera alla stima

dell’intero.

8) A verificare Uesatta provenienza dei beni immobili me diante la ricostrizione ana-

litica delle vicende relafive alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel venten-

nio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitit attive e/o

passive, diritti di usufiutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare I’esistenza di

JSormalita, vincoli e oneri, anche in natura condominiale, che saranno cancellati o
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che comunque risulteranno non opponibili all’ acquirente.

L’immobile oggetto di pignoramento risulta per 1’intero della piena proprieta

inregime di comunione dei beni a > per averlo

costruito su suolo, pervenuto in virtu dell’atto di acquisto del 20/10/1980 rogi-

to Notaio Demostene trascritto in conservatoria di Catania in data 18/11/1980

a1 nn. 41234/35075.

Sul bene risultano le seguenti formalita:

ipoteca volontaria a garanzia di mutuo iscritta presso la conservatoria

di Catania in data 25/01/1990 ai nn. 3803/386 per un importo di lire

100.000.000 a favore della societa di Banche Siciliane spa come da re-

lazione notarile;

ipoteca volontaria a garanzia di mutuo iscritta presso la conservatoria

di Catania in data 18/05/2006 a1 nn. 10019/33601, cancellazione totale

eseguita in data 27/10/2011;

ipoteca volontaria a garanzia di mutuo iscritta presso agenzia del terri-

torio di Catania in data 27/07/2011 a1 nn. 40291/6023 per un importo

di € 210.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa;

ipoteca legale iscritta presso agenzia del territorio di Catania in data

05/06/2018 ai nn. 21511/3068 per un importo di € 97.342,72 a favore

della Riscossione Sicilia;

trascrizione verbale di pignoramento immobili trascritto presso agen-

zia del tertitorio di Catania in data 15/04/2019 ai nn. 14411/10680 a

favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa;

9) A determinare il valore degli immobili picnorati. Ai sensi del novellato art. 569

c.p.c. nella determinazione del valore di mercato I’esperto procede al calcolo della
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superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro

quadrato e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le

correZioni della stima iva compresa la ridugione del valore di mercato praticata

per Uassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e tenendo conto, in maniera

specifica e distinta degli eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica e sanato-

ria, dello stato d’uso e di manutenzione, dello stato di possesso, deivincoli e degli

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché delle

eventuali spese condominiali insolute. L’esperto deve procedere alla esplicita sp e-

cificazione dei dati utilizzafi per la stima e delle fonfi di acquisizione di tali dafi,

depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzafi ( ad esempio:

contratti di alienazione di altri immobili ric onducibili al medesimo segmento di

mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed

aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del ce-

spite pienorato; dafi osservatorio del mercato immeobiliare dell’ agenzia delle entra-

fe; ecc.). Nel caso di dati acquiisiti presso operatorvi professionali (agenzie immobi-

liari, studi professionali; mediatori; ecc. ), Uesperto deve: 1) indicare il nominativo

di ciascun operatore interpellato (ad esempio agenzia immobiliare

con sede in ); 2) precisare i dati forniti di ciascun operatore (con in-

dicazione dei valori minimo e massimo comunicati da ciascun di essi); 3) precisa-

re in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati

Sornifi dall’operatore ( attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data

degli stessi; alla tipologia degli imm obili oggetto di tali atti; ecc.). L’esperto potri

inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggelti che abbiano

svolto attivita di custode gindiziario ¢/o professionista delegato alle vendite forzate.

In tal caso, Uesperto pro-cedera a reperire i documenti di riferimento (segnata-
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mente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati

allarelazione di stima.

Si passa a determinare il valore dell’immobile pignorato identificato al foglio

309 particella 1534 sub 3.

Per la stima dell’immobile si € proceduto ad utilizzare 1 dati presenti nelle

quotazioni immobilian dell’Agenzia delle Entrate dove sono rappresentati 1

valori sia per zona in cui si trovano che per tipologia, nel nostro caso

I’immobile si trovano ubicati nella zona B2 con tipologia A2 (abitazioni di

tipo civile) 1 cui valori per la zona rientrano con 1 valori della zona Bl che

oscillano da un minimo di €/mq 380,00 ad un massimo di €/mq 570,00.

Per quanto riguarda 1’immobile ubicato al piano rialzato foglio 309 particella

1534 sub 3 ha una superficie di mq 195 ed allo stato attuale ¢ utilizzato come

abitazione principale dei signor si utilizzera 1l valore medio

di €/mq 475,00 in considerazione dello stato d’uso e manutenzione in cui si

trova , a cu si dovranno detrarre le spese di manutenzione del tetto, scala e

muretti, la regolarizzazione sia comunale che catastale.

Da ci0 avremo € 475,00 x mq 195 =€ 92.625,00 valore dell’tmmobile.

Da detto valore si detraggono le spese per la manutenzione del tetto e ripristi-

no scala di accesso con muretti che ammontano a circa il 30% del valore

dell’immobile per un importo di € 27.787,50, le spese per sanare 1’immobile

sia in comune che al catasto ammontano a € 516,00 per sanzione, € 51,00 di-

ritti di segreteria, € 500,00 spese tecniche per la richiesta della Cila oltre oneri

fiscali e previdenziali, € 500,00 oltre oneri fiscali e previdenziali per redigere

la pratica di variazione catastale, per un totale di spese di € 29.354,50 .

Valore immobile allo stato attuale detratto le spese ammonta a:
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€92.625,00 - €29.354,50 = € 63.270,50

10) A formare, ove opportuno, uno o piit lotti per la vendita, secondo gruppi omoge-

nei, se la natura degli immobili lo consente, indicando per ciascuna unita il valo-

re, la superficie ed i confini e procedendo se necessario e sempre previa aloriz;a-

zione del Giudice, al relativo frazionamento, con allegazione alla relazione estim a-

fiva dei tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale.

Non si procede a formare nessun lotto in quanto 1’immobile e gia separato e

forma da solo un solo lotto.

11) Ad accertare lo stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da terzi,

del titolo in base al quale il compendio ¢ occupato, con particolare riferimento

all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove

gli immobili siano occupali in base ad un contratto di affitto o locazione, ove pos-

sibile lo alleghi e comunquie verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza

del contratto, la data di scadenza per Ueventuale disdetta, I’eventuale data di rila-

scio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, larispon-

denza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto

e, in casoe negativo, la differenzarispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di

JSormalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che re-

steranno acarico dell’ acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti inci-

denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o ivincoli connessi con il suo carat-

fere storico artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati sianoe gravati da

celso, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il

diritto sul bene del debitore pienorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno

sui suddetti titoli. Specifichi Uimporto annuo delle spese fisse i gestione o di ma-

nutenzione, nonché circa la sussistenza di eventiali spese straordinarie gia delibe-

18




rate anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, su eventuali spese condo-

miniali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso

i eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato.

Per quanto riguarda 1’immobile ubicato al primo rialzato individuato al foglio

309 particella 1534 sub 3 nisulta che 1 sig.11 e yroprietari en-

trambi in regime di comunione dei beni dell’immobile dove vi abitano ed e la

loro abitazione principale. Per I’immobile non vi sono spese ulteriori fisse ne

di gestione ne di manutenzione ne di spese straordinarie perché non si tratta di

condominio ma bensi di immobile privato.

12) Ad accertare se i beni picnorali siano oggetto di procedura espropriativa per pub-

blica utiliti.

Ad oggi non risultano procedure espropriative per pubblica utilita per

I’immobile oggetto di stima.

13) Allegare Ie planimetrie degli immobili ed una congria documentazione fotografi-

ca che idoneamente Ii raffiguri

E’ stato allegato la planimetria e le fotografie dell’immobile pignorato.

14) A depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati,

con indicazione dei dati catastali e dello stato di occupazione daparte

dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuite, nella quale sara indi-

cata tra Ialtro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema

consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

Elaborato prodotto separatamente dalla perizia.

15) A verificare, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla

normativa sulla certificazione energetica, e nel caso positivo, provvederi

all’acquisizione o redazione dell’ attestazione di prestazione energetica, secondo In

19




normativa vigente in materia.

L’immobile oggetto di pignoramento e soggetto alla normativa sulla certifica-

zione energetica ma ne € sprovvisto e si provvedera a redigerlo.

16) Allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del

garante per la protezione dei dati personali del 07/02/2008 (G.U. n. 47 del

25/02/2008), ossia una copia dell’elaborato senza Uindicazione delle generalita del

debitore e di ogni altro dato personale idoneo avrilevare Iidentita di quest’ ultimo e

di eventuali soggetti terzi (quuali i proprietari di porzioni immeobiliari confinanti

con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e co-

munque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

Verra prodotta perizia con la privacy separatamente per la pubblicazione.

17) Allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla do-

cumentazione i cui all’articolo 567 II co. c.p.c. in modaliti telematica pct con un

Jfoglio riassuntivo di tutti gli identific ativi catastali dei beni periziati, in formate rif

o word o word.zip, secondo specifico modello allegato al presente decreto di nomi-

Elaborato prodotto separatamente alla perizia.

Tanto in adempimento del mandato ricevuto si rimane a disposizione.

Caltagirone 11 15/10/2021
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