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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

fissata per il 23.01.2019, dando anche largo tempo alle parti di poter esaminare la stessa

consulenza.

2. MANDATO

Con il Mod. D3, relativo alle nuove norme per i periti incaricati di stima, il Giudice
dell’esecuzione sottopone all’esperto i seguenti quesiti:

a) identifichi esattamente i beni pignordz‘i, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenii dal sopralluogo e dall’esame degli aiti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti; |

b) verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd 0 meno con altri soggetti;

¢) accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento,

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

e) accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarier per [’aggiornamento del
catasto provvedendo, altresi, in caso di difformitd o di mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione;

) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di
frasferimento;

g) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente,

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia e,

in caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote
che potrebbero essere separate a favore della procedura;

0) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell’IVA, fornendo
in caso positivo i dati occorrenti per la relériva applicazione ed in particolare se gli alloggi
abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 1. 408/49 e successive modificazioni, o se
abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso, _

p) verifichi la correttezza dei dati viportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

q) verifichi, qualora sussista ,ovvero accerti, in caso di mancato riscontro emergente dagli
atti del giudizio o da quelli acquisiti autonomamente dall‘esperto, nel caso di pignoramento
di edifici, gli indici di prestazione energetica dell involucro e globale dell’edificio o dell ‘'unita
immobiliare e la classe energetica corrispondente ,cosi come previsto del decreto legislativo
del 19 agosto 2005 ,n. 192 e successive modifiche ed integrazioni;

r) riferisca sull 'eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia scaduto, su
eventuali spese condominali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

s) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di

proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

3. OPERAZIONI PRELIMINARI DI CONSULENZA

Lo scrivente C.T.U. dopo aver acquisito il fascicolo di parte contenente la documentazione
ipo-catastale € copia dell’atto di pignoramento immobiliare, ha esaminato in una prima fase

istruttoria i documenti e gli atti contenuti nel fascicolo di parte procedente. Dalla lettura
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

- per la parte procedente, nessuno era presente alle operazioni peritali,

- per i debitori, & presente la sola debitrice che ha permesso al CTU di accedere all’interno
degli immobili oggetto di pignoramento acquisendone opportuno rilievo fotografico e
misure metriche. _

Lo scrivente dopo aver messo a conoscenza la debitrice esecutata sul mandato ricevuto e sui
quesiti posti dal Giudice Esecutore, ha chiesto alla stessa di poter essere accompagnato
all’interno degli immobili oggetto del presente procedimento in modo da poterne prendere
visione, svolgere i rilievi ed acquisire le informazioni utili per lo svolgimento del mandato
ricevuto; la debitrice accogliendo detta richiesta, ha dato piena disponibilita allo stesso
C.T.U., accompagnandolo all’interno degli immobili interessati, permettendo la visione ed il
libero accesso agli stessi, potendo acquisire durante il sopralluogo delle misure metriche solo
di verifica e di confronto con la documentazione acquisita presso il comune di Troina e
I’ Agenzia delle Entrate di Enna oltre ad opportuno rilievo fotografico.

Alle ore 12,00 erano terminate le operazioni peritali provvedendo lo scrivente alla redazione,
lettura e sottoscrizione di opportuno verbale di sopralluogo insieme alla stessa debitrice

(ALLEGATO N. 1 - Verbale di sopralluogo).

5 CRITERI D1 STIMA.

Gli immobili sono stati valutati mediante il metodo di stima sintetico-comparativo, a seguito
di accertamenti effettuati ed informazioni assunte presso tecnici ed operatori locali, circa la
compravendita di immobili similari per caratteristiche intrinseche ed estrinseche a quelli da
valutare, dalle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
dell’Entrata, tenendo conto dello stato degli immobili, dell’accesso agli stessi, esposizione del
loro stato attuale e dalla ricerca di immobili similari a quello oggetto di stima, di eventuali
vincoli, divisioni e quote cedibili che rientrano in una possibile compravendita. Inoltre in detta
stima si & tenuto conto dell’anno di realizzazione dello stato dell’immobile e del
mantenimento dello stesso, dello stato di manutenzione e finiture nello stabile su cui esso

sorge.

6. REDAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO.

6.1 Risposta al quesito a): “identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall esame degli

RELAZIONE TECNICA D "UFFICIO 6

A RIARON QIO ARNM] Conanna MNac ADIIRADEMN QD A AR MA QA Cavinléd: RAAdAnAGNORShA1 R ZANNAGFHAR ANANAACN

;
¢
<
3
£
I}




UIGMUYOY IFI00UUYLY FYMODHOUIV Y FFYD -#IYHMYD © Vo IN V G O WUIaV O Iay <@y woswseso NNV AIDS WINVIT O F v YD %

L OIDIAAN, A VOINDHL INOIZYTEY

vigoodn) B[SU €IS I[IIS TJEOLIGQE] U0D SJUSWBIaNe] ‘(SUOTZBULIO,] BAONN] BIA BIEUTWIOU BIJOA
'UN) BIPIBRqUIOT BIA TP eofqqnd epens B] U0D BUUOD OJBJLqqe] [] "JIGOTUWIL [P OpU0d3s
oueld o ownd ourid e QJUSTIBAINSASII TJBOIGN SUOIZBAS[ UI Tueld onp LNJe SUNIOO BJeds
OJURIPOW 0589008, [[8 o o8ered 1[eoo] enp & ojeunssp 9 BIIS} oueld T {e[IqelIiqe UOU 013107108
[e 213]0 B1X) LIONJ anp fn[e 8 o OJELIOIUIUIOS UN 9 9UD BId) oueld [T MO Ip TUOIZBAS[S 1) NS

“0IO] I} SJEOUBLJE )N LIBI[IUE)Iq 9S8O Ip OTZI[IPd 0ssa[dwod un 1p apred ouuey I[IQOWIT I13(]

| wgg |,
STEET® | Sqmoy | PUE | s |90 | - - £ | ca | oes -

HPURY | opeyserep

appradng [ "SISUOD

e

asse[)

:6¢ ONS0,1 T8 ""H'D"N [B 0MSU20 ‘(SUOIZeuLIo,]

BAONN] BIA X0) §] ‘U BIPIBQUIOT] BIA B[[E BUIOI], Ip SUNWOD) [3p OURQIN OIJU3D

[op eouaymod ayred e[jou oIS ORZIIPS ossojdwoo [sp euey oueld (e osod ederery ~— T IUI]

W 90T

: yaadods -
I3.Je Je}0 T, ue ‘
€L'68T 3 w lueAss 7z \wv - - » Ler 65 -

z
80T :3(BI0L

BIPUNT | omrmen BUOZ | SUSD BuRqQM

asse[)

:6€ o180 B 'N'H'D'N
[ 011SU99 ‘(UOIZBWIIO,] BAONN] BIA X9) ] "U BIPIEqUIOT BIA B[[B BUIOL], IP SUNTHO)

Iop OueqIn 0nued [op eoreyied owred epjou oyis owtid oueld [e ojsod ojueurelreddy — T TUIW]

ITVLSVLVD ILVA d ANOIZIMOSIJQ

" 1D ul J0oifida0 wp yuedowa ijjonb

uoo 0Sonypados 1p apas ul UDAB]LL ISSIS VP 18P DIULIOfH0D D] dyouou ‘jopold Hupuwnoop 1ap 2 Hiv

oouptg 077 tuvaoty 8ut (LD

810/09 " SIeIIGOUILI] SUOLZNIASH
BUUH 1P S[EUNqLL],



Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n, 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

costruttiva che nell’elevazione, mentre nella parte retrostante con cortile, che separa lo stesso
fabbricato con il muro di contenimento della via Toscana, quest’ultima a quota superiore
rispetto al cortile stesso. Si evidenzia che il cortile esterno & di utilizzo del piano primo per la
parte prospiciente al corpo di fabbrica, come pure per gli fabbricati affianco se pur collegati
tra loro tenuto conto che dalle ricerche agli atti risulta un’unica particella retrostante a tutti i
fabbricati, individuata al N.C.T. foglio 39 particella 129 intestato al proprietario che vendette
il terreno al costruttore di detti edifici (sicuramente per un aggiornamento mancante presso
I’ Agenzia delle Entrate), ma che nella pratica ciascuno utilizza la parte prospettata al proprio
fabbricato.

Dal sopralluogo svolto e dal confronto con i certificati agli atti, nessuna irregolarita ¢ stata
rinvenuta, se non quella sulla definizione della via, essendo rispetto all’atto di pignoramento
oggi definite la via di monte via Toscana e quella di valle di valle allo stesso immobile Via

Lombardia e non pitt come Nuova Formazione.

6.2 Risposta al quesito b): “ verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il
regime patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 meno con
altri soggetti”;

Gli immobili elencati sopra sono tutti di proprietd delle parti esecutate (le cui generalitd

riportate in separato foglio nel’ALLEGATO N. 6 — Generalita ditta esecutata) per una quota

indivisa di 1/2 ciascuna ed in regime di comunione legale dei beni. sepur oggi gli stessi si

trovano in condizione di separazione degli stessi beni.

6.3 Risposta al quesito ¢): “accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;”

Per quanto riguarda gli immobili sopra definiti come Imm. I ¢ Imm. 2 la proprietd ¢
pervenuta ai debitori esecutati per una quota indivisa pari a 1/2 ciascuno come di seguito:

- atto di compravendita del 02.10.1998, Rep. N. 10705/4327 notaio Cannizzo Marco
trascritto il 05.10.1998 ai NN. 7213/6397, da potere della sigg. Sotera Giuseppe e Giugno
Antonina, quest’ultimi avendo acquistato il terrenc dove ¢ stato realizzato il fabbricato
dove sorge 1’immobile, mediante, sia I’atto di compravendita del notaio luvara Maria del
07.01.1969 trascritto il 29.01.1969 ai NN. 3607/2986, sia dall’atto di compravendita del
notaio Tuvara Maria del 09.06.1992 Rep. N. 28973 trascritto il 17.06.1992 in parte NN.
5048/4343 ed in parte NN. 5049/4343. ’
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

- Tscrizione N. 4933/409 del 7.08.2018 ipoteca in rinnovazione nascente dall’atto di
concessione a garanzia di mutuo in notar Cannizzo Marco del 02/10/1998 Rep. N.
10706/4328 iscritta al NN. 7214/500 del 5.10.1998 nei confronti di entrambi gli
esecutati, gravante sugli immobili definiti come Jmm. 1 ¢ Imm. 2;

- Trascrizione NN. 5930/5087 del 18.09.2018 nascente da verbale di pignoramento
immobiliare del 24/07/2018 Rep. N. 708, funzionario UNEP Tribunale di Enna, a
favore di Unicredit S.p.a. con sede in Roma, nei confronti di entrambi gli esecutati.

Inoltre si evidenzia che sugli stessi immobili gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:

- Iscrizione N. 10023/1008 del 24.11.2011 atti giudiziali nascente da Decreto
Ingiuntivo del 26.01.2011 Rep. 464/2011 Tribunale di Nicosia (En) a favore di
Banco di Credito Cooperativo La Riscossa di Regalbuto con sede in Regalbuto, nei
confronti di entrambi gli esecutati, gravante sugli immobili definiti come Imm. 1 ¢
Imm. 2.

Lo scrivente previa ispezione ipotecaria pud attestare che alla data della redazione della

presente perizia non & stata rilevata in capo alla parte esecuta nessun’altra trascrizione.

6.7 Risposta al quesito g): “indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente;

Gl immobili oggetto del presente procedimento non sono dei fondi terrieri per cui € possibile
definire il certificato di destinazione urbanistica.

Su detti immobili si pud accertare che Imm. 1 ¢ un appartamento destinato a civile
abitazione, mentre I’Jmm. 2 ha destinazione a garage, come identificato nelle visure catastali

e nel rispetto del progetto approvato.

6.8 Risposta al quesito k): “accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistica - edilizia e, in caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria,
guantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti
gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatfa determinazione, precisi se esistano procedure
amministrative o sanzionatovie;

Lo scrivente in data 14,11.2018 mediante PEC ha presentato al Comune di Troina, una

richiesta di copie di progetti per gli immobili oggetto della presente esecuzione, potendo
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n, 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

1l sottoscritto C.T.U., in seguito al sopralluogo effettuato e come dichiarato dalla debitrice
esecutata presente, costatando anche i luoghi, ha accertato che i beni oggetti della presente

esecuzione sono occupati dalla famiglia dei debitori.

6.10 Risposta al quesito j): “evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare

indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno
edificabile, coltivato o bosco etc.) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di
consentire l'immediata percezione di un interesse all'acquisito (es. superficie, destinazione d'uso,
numero di vani, anno di costruzione, stato di comservazione, esistenza di vincoli artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici etc,);”

Gli immobili oggetto della presente esecuzione si trovano alla Via Lombardia ai margini del
centro urbano del comune di Troina, su un corpo di fabbrica destinato ad abitazione
bifamiliare con i rispettivi garage, inserito in un complesso costruttivo di fabbricati similari e
precisamente di corpi di fabbrica bifamiliari su tre elevazioni, realizzati in torno al 1998 con
struttura portante in cemento armato e solai in latero-cemento. Le parti comuni del corpo di
fabbrica sono caratterizzate nella scala interna (da collegamento alle parti abitative in
elevazione, rifinita con rivestimento in marmo quali pedate ed alzate e coloritura particolare
delle pareti) e le parti esterne quali copertura e prospetti (quest’ultimi non rifiniti mancanti di
intonaco e coloritura finale). Il corpo di fabbrica dove ricadono gli immobili confina nel
prospetto principale con la via Lombardia in entrambi i lati con altri fabbricati similari,
mentre nella parte retrostante con il muro di contenimento della via Toscana, separato da
questo mediante uno spazio esterno calpestabile.

Descrizione dell’Tmm. 1. Appartamento ai fini abitativi posto al piano primo del corpo di

fabbrica bifamiliare con accesso dalla via Lombardia n. 14, identificato al foglio 39 part. 127
sub. 4, categoria A/2, classe 2, vani 5,5, superficie totale circa mq. 108, superficie totale aree
scoperte mq. 106 e rendita € 289,73. L’immobile al piano primo, ¢ raggiunto mediante la
scala condominiale che permette di collegare anche 1’unitd immobiliare posta al piano
supetiore.

L’appartamento ubicato al piano primo oggetto di stima ha una superficie calpestabile di circa
mq. 100,00 oltre alla superficie dei due balconi lungo il prospetto principale di circa mq. 6,40
e dello spazio esterno retrostante di circa mq. 33,00 che separa il corpo di fabbrica con il muro

di contenimento della via Toscana, All’interno 1 vani presenti hanno altezza utile di mt. 2,90 e
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

dalla valutazione presso Agenti Immobiliari nel settore e dalle valutazioni presso glhi
osservatori del mercato immobiliare pubblicato dall’ Agenzia delle Enirate.
Alla luce delle indagini effettuate, sui dati acquisiti dai sopralluoghi attuati e sulla

documentazione desunta, si & dato un valore per superficie utile.

Imm. 1, “appartamento” identificato al N.C.E.U. del Comune di Troina al Foglio 39, part.
127 sub. 4, categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie totale mq. 108, superficie

totale aree scoperte 106 mq. rendita € 289,73 sito alla Via Lombardia n. 14:

Superficie utile appartamento
mgq. 100,00 x €mgq. 900,00 ‘ = € 90.000,00

Superficie utile balconi e cortile retrostante
mgq. 40,00 x €/mg. 650,00 =€ 26.000,00

Valore complessivo appartamento, balconi e cortile retrostante = € 116.000,00

Imm. 2, “garage” identificato al N.C.E.U. del Comune di Troina al Foglio 39, part. 127
sub. 3, categoria C/6, classe 4, consistenza mq. 43, rendita € 133,25 sito alla Via

Lombardia n. 18:

Superficie utile regolare mq. 44,00 x €/mq. 400,00 =€ 17.600,00

Valore complessivo garage € 17.600,00

Nel valore del vano garage si & tenuto conto della superficie urbanisticamente corretta, come
pure il valore determinato non tiene conto del soppalcalo esistente che per la regolarita
urbanistica nel rispetto del progetto deve essere dismesso; nel valore dell’appartamento si €
tenuto conto del servizio non rifinito.

I valori stabiliti in detta valutazione, sono stati accertati dallo scrivente sia con il confronto
con gli operatori nel settore immobiliare dei luoghi, sia nel rispetto dei valori tabellari dedotti
dall’OMI (osservatorio del mercato immobiliare) per la zona in questione, valori superiori alla
media, tenuto conto delle rifiniture interne presenti, dallo stato conservativo e delle ottime

condizioni dell’immobile, dal grado delle stesse rifiniture e dei materiali utilizzati di ottima
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU. ing. Giovanni Lo Bianco

similari, mentre nella parte retrostante con il muro di contenimento della via
Toscana, separato da questo mediante uno spazio esterno calpestabile.

Appartamento ai fini abitativi posto al piano primo del corpo di fabbrica
bifamiliare con accesso dalla via Lombardia n. 14, identificato al foglio 39

part. 127 sub. 4, categoria A/2, classe 2, vani 5,5, superficie totale circa mq.
108, superficie totale aree scoperte mq. 106 e rendita € 289,73. L’immeobile al
piano primo, viene raggiunto mediante la scala condominiale.
L’appartamento ha una superficie calpestabile di circa mq. 100,00 oltre alla
superficie dei due balconi lungo il prospetto principale di circa mq. 6,40 e
dello spazio esterno retrostante di circa mq. 33,00 che separa il corpe di
fabbrica con il muro di contenimento della via Toscana. All’interno i vani
presenti hanno altezza utile di mt. 2,90 e sono caratterizzati da: un
ingresso/soggiorno, la cucina, due camere da letto, un bagno comprendendo
anche la lavanderia, un we non rifinito ed un ripostiglio. Gli ambienti a meno
del we che ¢ stato riscontrato non rifinito nelle finiture finali quali piastrelle e
coloritura, come pure mancante dei servizi, tutti gli altri ambienti sono
ultimati, con materiali di ottima rifinitura, riscontrando pavimenti in gres
porcellanato, come pure le pitture del tipo lavorato e con diverse tinte. Tutti
gli ambienti sono dotati di luce ed aerazione del tipo naturale mediante
aperture, dei servizi e di opportuno impianto di riscaldamento mediante
caldaia ed elementi riscaldanti a parete in alluminio oltre ad uma stufa a
legna posta nel soggiorno; le aperture sono del tipo in allaminio color legno.
Garage collocato al piano seminterrato del complesso edilizio ubicato alla via
Lombardia n. 18, identificato al foglio 39 part. 127 sub. 3, categoria C/6,
classe 4, consistenza mq. 43,00 e rendita € 133,25, L’ingresso all’interno con i
mezzi avviene mediante accesso diretto dalla via Lombardia quest’ultima di
notevole larghezza permettendo il facile accesso; la larghezza interna & di mt.
4,20 e profondita reale di mt. 12,40 (se pur la parte ammissibile
urbanisticamente ¢ di mt. 10,40). Internamente detto garage ha un’altezza di
circa mt. 4,30 riscontrando una porzione soppalcata quest’ultima da rimuove
visto ’assenza di autorizzazione. Internamente ¢ rifinito nelle sue parti con
intonaci e coloriture per quanto riguarda le pareti, la pavimentazione in gres
ed apertura esterna mediante saracinesca. L’immobile & dotato d’impianto

elettrico quale illuminazione e prese.

Valore complessivo appartamento e garage = € 133.600,00
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

Toscana. All’interno i vani presenti hanno altezza utile di mt. 2,90 e sono caratterizzati da:
un ingresso/soggiorno, la cucina, due camere da letto, un bagno comprendendo anche la
Javanderia, un we non rifinito ed un ripostiglio. Gli ambienti a meno del we che & stato
riscontrato non rifinito nelle finiture finali quali piastrelle e coloritura, come pure
mancante dei servizi, tutti gli altri ambienti sono ultimati, con materiali di ottima
rifinitura, riscontrando pavimenti in gres porcellanato, come pure le pitture del tipo
lavorato e con diverse tinte. Tutti gli ambienti sono dotati di luce ed aerazione del tipo
naturale mediante aperture, dei servizi e di opportuno impianto di riscaldamento mediante
caldaia ed elementi riscaldanti a parete in alluminio oltre ad una stufa a legna posta nel
soggiorno; le aperture sono del tipo in alluminio color legno.
Garage collocato al piano seminterrato del complesso edilizio ubicato alla via Lombardia n.
18, identificato al foglio 39 part. 127 sub. 3, categoria C/6, classe 4, consistenza mq. 43,00 e
rendita € 133,25. L’ingresso all’interno con i mezzi avviene mediante accesso diretto dalla
_via Lombardia quest’ultima di notevole larghezza permettendo il facile accesso; la
larghezza interna & di mt. 4,20 e profondita reale di mt. 12,40 (se pur la parte ammissibile
urbanisticamente & di mt. 10,40). Internamente detto garage ha un’altezza di circa mt. 4,30
riscontrando una porzione soppalcata quest’ultima da rimuove visto Passenza di
autorizzazione. Internamente & rifinito nelle sue parti con intonaci e coloriture per quanto
rignarda le pareti, la pavimentazione in gres ed apertura esterna mediante saracinesca.
L’immobile & dotato d’impianto elettrico quale illuminazione e prese.

Quota debitori 1/1 pari a €133.600.00

Se pur divisibile I'appartamento e il garage, aver formato un lotto unico a parere dello
scrivente aumenta [’apprezzamento degli immobili, facendo si che si abbia una maggiore

richiesta sul mercato.

6.15 Risposta al quesito 0): “accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al
pagamento dell’IVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in

particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui all'art. 13 1. 408/49 e successive
modificazioni, o se abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso; ”

Per quanto accertato in sede di disamina nel presente procedimento, il trasferimento dei beni
pignorati, trattandosi di beni appartenenti a persone fisiche non ¢ soggetto al pagamento di
IVA. I dati concernenti la Ditta sono riportati in apposito foglio separato (ALLEGATO N. 6 -

Generalita ditta esecutata),

6.16 Risposta al quesito p): “verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e

nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure rivnite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note
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Tribunale di Enna
Esecuzione Immobiliare n. 60/2018

CTU: ing. Giovanni Lo Bianco

Gli immobili oggetti della presente esecuzione, altro non sono che un appartamento situato al
piano primo all’interno di un fabbricato bifamiliare, avente solo come parte comune la scala
condominiale di accesso agli stessi appartamenti dalla via Lombardia n. 14 e il garage che non
ha parte comune visto che 1’accesso avviene direttamente dalla via Lombardia n. 18.

Tenuto conto dello stato dell’immobile e come riferisce in sede di sopralluogo la debitrice
esecutata, lo scrivente ha dedotto che le spese condominiali allo stato attuale, composte da
pagamento luce, pulizia scala, si aggirano intorno ad € 25,00 mensili, per un totale annuo di

€ 300,00 (euro trecento/00).

6.18 Risposta al quesito s): “verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritio sul bene del debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;’;
Nessun censo o livello o uso civico grava sugli immobili oggetti di stima, né il diritto sul bene

del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Elenco degli allegati alla relazione:

I1 consulente tecnico d'ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 20 pagine
e di n. 6 allegati costituiti da:
- Allegato 1: verbale di sopralluogo;
- Allegato 2: rilievo fotografico;
- Allegato 3: mappe e planimetria catastale;
- Allegato 4: piano di vendita,
- Allegato 5: attestato di prestazione energetica fabbricato sito nel Comune di Troina
alla Via Lombardia n. 14 identificato al foglio 39 part. 127 sub 4,
- Allegato 6: generalita della ditta esecutata;
di aver risposto chiaramente ed esaurientemente ai quesiti posti dal Giudice Esecutore e,
conscio di aver agito in perfetta buona fede, rassegna la propria consulenza tecnica, corredata

dagli allegati e fascicoli di parte e rimane a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.

Nicosia, li 09 gennaio 2019 ILC.T.U.

ingegnere giovanni lo bianco
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