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TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE

Promossa da
SIENA NPL 2018 SRL
Nei confronti di

XXXXX XXXXX
deskespsfeskok

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Con ordinanza del 18/03/2022, il G.E. Dott.ssa Ambra Alvano ha nominato il sottoscritto

ing. Pasquale Corrado, esperto per la stima del compendio pignorato e per 'espletamento

degli altri incombenti di cui all’art. 173 bis, nella Procedura Esecutiva Immobiliare

n.109/2021 R.G.Es., promossa da SIENA NPL 2018 SRL nei confronti del Sig. Xxxxx

XXXxxX, ponendo i seguenti quesiti:

L

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni
e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risul-
tanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente
al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga,
sulla base dei documenti in atti, ['elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie
che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in
ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30
del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richie-
sta;

descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliata-
mente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristi-

che interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali at-
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tuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratte-
ristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pa-
vimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le
caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secon-
daria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, ne-
gozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comu-
nicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali collegamenti verso il centro della citta;

verifichi se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed in man-
canza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi
di un ausiliario;

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignora-
mento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
l’individuazione del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato ['immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di i-
donea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la
conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministra-
tive e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di
opere abusive, operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26

del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa;
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altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e
la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai
fini della istanza di condono che ['aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art.
40, co. 6, 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

7. 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;

8. specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

9. dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti; provvedendo,
in quest'ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento; in questa ipotesi [’esperto dovra allegare, alla relazione
estimativa 1 tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10. dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed,
ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’ Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprie-
tari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in dena-
ro; l'esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero espri-
mendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla | 3 giugno
1940, n. 1078;
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11. accerti se 'immobile ¢é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di loca-
zione opponibili alla procedura esecutiva 'esperto dovra indicare la data di sca-
denza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la libe-
razione del bene;

12. ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
13. indichi [’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, al-
berghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri,
anche di natura condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi
compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del-
lo stesso nonché ['esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condo-
miniale che saranno cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili
all’acquirente; indichi, altresi, 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o ser-
vitit pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o ri-

scartto;

14. determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando i necessari
adeguamenti e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanisti-
ca, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuri-
dici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali
spese condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita
forzata non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte
le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno giusti-
ficato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

Il giudice dispone, inoltre, che I’esperto dovra:

1) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti,
redigendo per ciascun bene oggetto del pignoramento I'elaborato sulla base di

apposito schema;

Ing. Pasquale CORRADO - via Giorgio Miceli n.8/b- 89123 Reggio Calabria 5
cell. 3280619421 - e-mail:pasquale.corrado(@hotmail.it - pec:pasquale.corrado(@ingpec.cu



TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA - SEZIONE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. n. 109/2021 R.G.Es.

2) depositare telematicamente, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata per
I’emissione dei provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c., il proprio elaborato peritale,
completo di tutti gli allegati;

3) inviare nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica,
nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del
proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode, assegnando alle parti un termine di quindici giorni prima
della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al pro-
prio elaborato;

4) intervenire all’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per I’emissione dell’ordinanza
di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

5) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero
compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardi-
ni, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

6) allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia
del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale
d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiara-
zioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
supporto alla vendita;

7) segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione (o al custode diverso dal

debitore se gia nominato) ogni ostacolo all’accesso.

IMMOBILE PIGNORATO

L’Ufficiale Giudiziario ha sottoposto a pignoramento !'immobile di proprieta del Sig.

- Immobile sito in Melito Porto Salvo (RC), via Lembo piano 2, distinto al N.C.E.U.
di detto Comune come segue:

e catasto F, foglio 42, particella 1525, categoria A/3, classe 2, vani 5,5 rendita
catastale Euro 244,28, partita 1001691

Ing. Pasquale CORRADO - via Giorgio Miceli n.8/b- 89123 Reggio Calabria 6
cell. 3280619421 - e-mail:pasquale.corrado(@hotmail.it - pec:pasquale.corrado(@ingpec.cu



TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA - SEZIONE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. n. 109/2021 R.G.Es.

SOMMARIO RESOCONTO DELLE OPERAZIONI SVOLTE

I1 sottoscritto ing. Pasquale Corrado, nominato CTU del procedimento in epigrafe in data

18/03/2022, elenca in ordine cronologico, una sintesi delle operazioni svolte:

a)

b)

c)

d)

g

in data 19/03/2022, effettuato il deposito dell’ accettazione dell’incarico, per mezzo
di verbale d’accettazione e giuramento telematico.
in data del 21/03/2022, ottenuto per mezzo del sistema informatico “SISTER”
dell’ Agenzia delle Entrate, i seguenti documenti catastali:

e Visura storico catastale dell’immobile ( v. allegato 2b):

e Planimetria catastale dell’immobile ( v. allegato 2c¢):
in data 23/03/2022, ottenuto per mezzo del sistema informatico “SISTER”
dell’ Agenzia delle Entrate, i seguenti documenti catastali:

e Foglio di mappa n.42 del Comune di Melito P. Salvo (RC) ( v. allegato 2a),

e Elaborato planimetrico della particella 1525 del foglio 42 ( v. allegato 2d);

e Elenco subalterni della particella 1525 del foglio 42 ( v. allegato 2e);
in data 23/03/2022, eseguito richiesta a mezzo p.e.c. presso 'ufficio Tecnico del
Comune di Melito Porto Salvo (RC), per accesso agli atti e successiva estrazione
dei documenti urbanistici necessari per svolgere l'incarico assegnato ( v. allegato
3a).
in data del 09/04/2022 (previo accordo con il Custode Giudiziario avv. Francesca
Romeo e comunicato a mezzo raccomandata all’esecutato in data 22/03/2022), &
stato effettuato primo sopralluogo con il Custode Giudiziario, presso I'immobile
oggetto di perizia;
In tale data, i professionisti incaricati non hanno potuto accedere all’interno
dell'immobile, a causa dell’assenza del soggetto debitore. (v. verbale accesso -
allegato la);
in data 13/04/2022, eseguito richiesta a mezzo sportello telematico S.U.E. del
Certificato di destinazione urbanistica e vincoli inibitori ( v. allegato 3b) — ricevuta
ottenuta in medesima data a mezzo p.e.c. ( v. allegato 3c);
in data 15/04/2022, ottenuto a mezzo p.e.c. il Certificato di destinazione urbanistica

e vincoli inibitori ( v. allegato 4a);
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h) in data 20/04/2022, eseguito sollecito a mezzo p.e.c. per richiesta accesso agli atti e
successiva estrazione dei documenti urbanistici necessari per svolgere l'incarico
assegnato ( v. allegato 3d);

i) in data del 20/04/2022, previo accordo con il Custode Giudiziario, ¢ stato

effettuato I’accesso all’'immobile.
In tale data, il sottoscritto ha potuto eseguire gli opportuni rilievi del caso,
all’interno dell’abitazione si € costatato che la stessa ¢ occupata dall’esecutato Sig.
XXXXX XXXXX, quest’ultimo dichiara: “occupo 'immobile io solo, sono divorziato e
vivo da solo presso il suddetto immobile” (v. verbale accesso - allegato 1b);

J) in data 26/04/2022, ottenuto ricevuta S.U.E. a mezzo p.e.c. della richiesta accesso
agli atti ( v. allegato 3f);

k) in data 27/04/2022, recatosi presso ufficio del notaio Autuori sito in Bova Marina
(RC), ¢ stata effettuata copia dell’Atto di Donazione dell’immobile repertorio
n.32529; ( v. allegato 8a);

l) in data 03/05/2022, ritirato presso Ufficio tecnico del Comune di Melito P. Salvo
(RC), copia della seguente documentazione:

e concessione edilizia in sanatoria n.827 del 12/01/2001 ( Allegato 4b);
e disegni allegati alla pratica della concessione in sanatoria, riferiti alla
richiesta nulla osta paesaggistica ambientale ( Allegato 4c);
e ulteriori documenti urbanistici (Allegato 4d):
o Domande di condono;
o Certificato idoneita statica;
o Nulla osta paesaggistico ambientale;
o Nota di trascrizione — Atto di donazione;
o Perizia stragiudiziale a firma del tecnico geom. Laface;

m) In data 12/05/2022, il tecnico Pianificatore Terr. Franchini Maurizio ausiliario del
CTU, ha inviato per mezzo del portale informatico APE-CALABRIA,
I’ Attestazione di Prestazione Energetica dell’'immobile ( v. allegato 7a).

n) In data 16/05/2022, depositato in via telematica, il proprio elaborato peritale,

completo di tutti gli allegati richiesti.

Ing. Pasquale CORRADO - via Giorgio Miceli n.8/b- 89123 Reggio Calabria 8
cell. 3280619421 - e-mail:pasquale.corrado(@hotmail.it - pec:pasquale.corrado(@ingpec.cu



TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA - SEZIONE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. n. 109/2021 R.G.Es.

RISPOSTE AI QUESITI

QUESITO 1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizio-
ni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, ’elenco delle i-
scrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni
caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giu-
gno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

1. Risposta al quesito n.1

Il sottoscritto, esaminata la documentazione messa agli atti dalla parte creditrice, ha
verificato la sua completezza di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c.
L’esperto precisa quanto segue:

» il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile

sostitutiva del certificato ipotecario ventennale, sottoscritto dal notaio

dott. Giulia Messina Vitrano ;

dall’analisi della suddetta certificazione notarile sostitutiva ( v. all. 9a), si specifica:

A. Il notaio certifica che I'immobile oggetto del pignoramento, ¢ di titolarita del signor
XXXXX XXXXX nato a Melito di Porto Salvo (RC) il 2 giugno 1961, per i diritti
pari a 1/1 di piena proprieta, cui ¢ pervenuto con atto di donazione rogato dal
Notaio Autuori M. Luisa il 30 dicembre 1990, Repertorio 32529/6802, trascritto
presso 1’ Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria — Servizio di Pubblicita Immo-
biliare il 29 gennaio 1991 ai NN.2109/1924 di formalita, dai coniugi
XXXXX XXXXXXXX nato a Napoli (NA) il 25 marzo 1932 e XXXXXXXX
XXXXX nata a Melito di Porto Salvo (RC) il 2 febbraio 1939.

B. Il notaio certifica che, in base ai controlli effettuati presso i competenti uffici
catastali, I'immobile in oggetto, alla data del 13/12/2021, risulta essere censito al

Catasto fabbricati del Comune di Melito Porto Salvo (RC) Foglio 42 particella
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1525 subalterno 5 Natura A3 Classe 2; consistenza 5,5 vani Totale:139 mq totale

escluse le aree scoperte, Rendita catastale Euro 244,28; indirizzo Via Lembo.

L’esperto, sulla base dei documenti in atti, predispone il seguente elenco delle iscrizioni e

delle trascrizioni pregiudizievoli:

1. ISCRIZIONE NN.54/5 del 02/01/2006 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario, rogata dal Notaio De Paola Gianluigi il 15
dicembre 2005, Repertorio 1643/493, in favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI
SIENA S.P.A. con sede in Siena (SI) - P.I. 00884060526 (domicilio ipotecario
eletto - Siena - Piazza Salimbeni, n. 3) e contro il signor XXXXX XXXXX nato a Me-
lito di Porto Salvo (RC) il 2 giugno 1961 c.f.: XXXXXXXXXXXXXXXX, per i diritti
pari a 1/1 di piena proprieta, e la signora XXXXXXXXXXXXX nata a Melito di Porto
Salvo (RC) il 3 dicembre 1965 c.f.: XXXXXXXXXXXXXXXX, quale debitore non
datore di ipoteca, per la complessiva somma di Euro 100.000,00, capitale di Euro
50.000,00;

Grava su Melito di Porto Salvo Foglio 42 particella 1525 sub.5;

2. ISCRIZIONE NN.14946/3182 del 21/07/2010 - IPOTECA LEGALE nascente da A
Norma art.77 DPR 29/09/1973 num.602 del 28/06/2010 Numero di repertorio 5956/94
emesso da EQUITALIA ETR S.P.A. sede Cosenza, a favore di EQUITALIA ETR
S.P.A. sede Cosenza c.f.: 12158250154 ( Domicilio ipotecario eletto a favore di
EQUITALIA ETR S.P.A. vico Vitetta n.26 Reggio Calabria), contro XXXXX
XXXXX nato a Melito di Porto Salvo (RC) il 2 giugno 1961 c.f.:
XXXXXXXXXXXXXXXX, per la complessiva somma di Euro 87.736,72 , capitale di
Euro 43.868,36. Grava su Melito di Porto Salvo Foglio 42 particella 1525 sub.5;

3. ISCRIZIONE NN. 18997/1827 del 04/12/2019 — IPOTECA DELLA RISCOSSIONE
nascente da RUOLO del 03/12/2019 Numero di repertorio 3928/9419 emesso
da Agenzia delle Entrate riscossione Sede Roma, a favore di AGENZIA DELLE
ENTRATE — RISCOSSIONE Sede Roma c.f.: 13756881002 ( Domicilio ipotecario
eletto Via Demetrio Tripepi n.92 Reggio Calabria), contro XXXXX XXXXX nato a
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Melito di Porto Salvo (RC) il 2 giugno 1961 c.f.: XXXXXXXXXXXXXXXX, per la
complessiva somma di Euro 40.556,12, capitale di Euro 20.278,66. Grava su Melito di
Porto Salvo Foglio 42 particella 1525 sub.5 e sub.201;

4. TRASCRIZIONE NN.21336/17880 del 13/12/2021 - nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso da Ufficiale Giudiziario Corte d’ Appello di
Reggio Calabria (RC) del 16/11/2021, n°. di Repertorio 190, in favore di SIENA NPL
S.R.L. con sede in Roma (RM) P.I. 14535321005 e contro il signor XXXXX
XXXXX nato a Melito di Porto Salvo (RC) i 2 giugno 1961 c.f:
XXXXXXXXXXXXXXXX. Grava su Melito di Porto Salvo Foglio 42 particella 1525
sub.5.

I CTU ha provveduto per mezzo del portale informatico “SISTER” dell’Agenzia
dell’Entrate, a reperire, foglio di mappa catastale (v. all. 2a), visura storica aggiornata
(v. all. 2b) e planimetria catastale dell'immobile (v. all. 2¢), utili per la corretta
identificazione del bene pignorato.

Lo scrivente ha altresi, effettuato richiesta all’ Amministrazione competente, di fornitura
dei certificati di destinazione urbanistica e vincoli inibitori, della zona oggetto di
pignoramento (v. allegato 3b).

In seguito alla richiesta, ¢ stato fornito del certificato di destinazione urbanistica della zona

oggetto di pignoramento (v. all. 4a), descritto successivamente nella risposta al quesito n.5.
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QUESITO 2) descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando detta-
gliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche in-
terne ed esterne, supetrficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgom-
bero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strut-
ture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti
termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla ur-
banizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, far-
macie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle princi-
pali vie di comunicazione verso ['esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)
nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

verifichi se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed in mancanza
provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario;

2. Risposta al quesito n.2

DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO

Figura 1- Vista aerea della posizione dell’immobile insistente sul fabbricato cerchiato con il colore rosso

L’immobile pignorato, consiste in una abitazione posta al piano secondo (terzo fuori terra)
di un fabbricato a quattro piani fuori terra oltre piano interrato, sito in Melito di Porto

Salvo, alla via Lembo n.° 129.
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Figura 2- Vista esterna del fabbricato con indicazione ( in rosso) della posizione dell’ immobile

o Descrizione dell’edificio:

Il fabbricato edilizio, cui ¢ parte I'appartamento oggetto di pignoramento, ha pianta
regolare ed ¢ costituito da quattro piani fuori terra, oltre un piano interrato.
Esso ¢ stato realizzato con le seguenti caratteristiche strutturali:

e struttura edilizia in cemento armato;

e pareti esterne in muratura di mattoni dello spessore di 30 cm;

e solal in cemento armato misto a laterizi;

e tetto a falde non praticabile.

Inoltre, & dotato delle seguenti proprieta:

» le facciate esterne del fabbricato — lato nord in fregio alla via lembo e quella lato
sud - sono intonacate e finite con tinteggiatura di colore rosa, le facciate laterali in
adiacenza ad altri fabbricati si presentano solo intonacate (v. fofo da n. la n. 3 all.
5a);

» I’area libera esterna, antistante il portone di ingresso condominiale, ¢ pavimentata
con mattonelle in cemento (v. foto n.5 all. 5a);

» il vano scala comune a tutte le abitazioni poste dal piano primo al terzo.
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» L’accesso al piano secondo, ove ¢ ubicato I’appartamento pignorato, € garantito dal
vano scala comune, che presenta le pareti intonacate e finite con tinteggiatura di
colore bianco, e i gradini delle rampe rivestite da lastre in marmo bianco
(v. foto n. 6, 7 e 8 all. 5a);

Quanto sopra descritto, ¢ rappresentato nella documentazione fotografica allegata

(v. all. 5a).

o Descrizione IMMOBILE PIGNORATO: Abitazione civile posta al piano secondo

All’'immobile oggetto di pignoramento si accede direttamente dal vano scala condominiale
raggiungendo il pianerottolo del piano secondo ove ¢ posto il portone caposcala d’ingresso
in legno in discrete condizioni (v. foto n.9-10 all. 5a).

Al suo interno, I’abitazione possiede un’altezza utile di circa 300 cm, ed ¢ composta dai
seguenti spazi:

A. Cucina/Soggiorno;

=

Disimpegno;

0

Ripostiglio;

&

Bagno 1;

=

Camera 1;

=

Camera 2;

Bagno 2;

= @

Terrazza;

[l
.

Balcone.

Descritti come segue:

A. La cucina/soggiorno (v. foto da n. 12 a n.16 all. 5a), & direttamente accessibile
dal portone di ingresso privato dell’abitazione oggetto di pignoramento.
L’area adibita a soggiorno ha una superficie utile di circa 32,80 mq; I'area
destinata a cucina ha una superficie di circa 18,15 mq.
Direttamente dal soggiorno si accede al disimpegno che separa ['area giorno
dall’area notte dell’abitazione, come meglio descritto nel successivo paragrafo.

Il locale cucina soggiorno ¢ cosi rifinito:
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e Pareti e soffitti tinteggiati di colore bianco, con la presenza di tre punti luce;

e Pavimenti rivestiti con piastrelle in ceramica di colore chiaro a finitura
smaltata lucida e battiscopa della stessa tipologia della pavimentazione;

Nella zona adibita a cucina (arredata da un mobile cucina componibile completo

di: frigo, forno, lavabo, pensili, ecc) ¢ presente una porta finestra in legno con

vetro singolo dalla quale si accede al balcone posto sul prospetto principale del

fabbricato con affaccio su via Lembo.

Figura 3- Vista della cucina

B. Il disimpegno (v. foto n. 17, 18 e 19 all. 5a), possiede una superficie utile di circa
16,20 mq.
Esso ¢ posto subito dopo il locale soggiorno, nella parte dell’appartamento
destinata alla zona notte e dei servizi (bagni e ripostiglio).
Il disimpegno ¢ cosi rifinito:
e Pareti e soffitto tinteggiati di colore bianco, con due punti luce;
e Pavimenti rivestiti con piastrelle in ceramica, di colore chiaro a finitura

smaltata lucida e battiscopa della stessa tipologia della pavimentazione.
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Figura 4- Vista del disimpegno

C. Il ripostiglio (v. foto n. 20, 21 all. 5a) ha una superficie utile calpestabile di circa
5,50 mq.
Al ripostiglio si accede per mezzo di una porta in legno.
Da detto locale, attraverso una porta scorrevole in legno si accede alla camera 2 e,
da essa, ¢ separato per mezzo di una parete realizzata in legno e vetro.
Il locale ¢ cosi rifinito:
e Pareti e soffitto tinteggiate di colore bianco, un punto luce;
e Pavimenti rivestiti con piastrelle in ceramica, di colore chiaro a finitura

smaltata lucida e battiscopa della stessa tipologia della pavimentazione.

Figura 5- Vista del ripostiglio
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D. 1l bagno 1 (WC) (v. foto n. 22 a 24 all. 5a), ha una superficie utile calpestabile di
circa 8,45 mq ed ¢ accessibile direttamente dal disimpegno tramite una porta a
battente in legno.

All’interno del vano vi € una superficie non utilizzata e completamente murata
(cavedio), destinata al passaggio di una canna fumaria che si estende fino al tetto
dell’edificio.
Esso ¢ cosi rifinito:
e Pavimentazione in piastrelle di ceramica a forma quadrata, di colore bianco;
e Pareti rivestite con piastrelle di ceramica colore chiaro a forma quadrata, fino
ad un’altezza di circa 210 cm, oltre la quale le pareti, cosi come il soffitto,
sono tinteggiati di colore bianco;
e un punto luce a soffitto e uno a parete in corrispondenza della zona lavabo;
e un mobile bagno con lavabo in ceramica di colore avorio e specchiera;
e un vaso igienico, un bidet, e una vasca in ceramica di colore avorio;
e boiler elettrico installato a parete, per la produzione di acqua calda sanitaria;
e una ventola per il ricambio forzato d’aria, in quanto il bagno 1 & sprovvisto

di finestra.

Figura 6- Vista del bagno 1

E. La camera 1 (v. foto n. 25 e 26 all. 5a), ha una superficie utile calpestabile di circa
15,10 mq ed ¢ possibile accedervi dal disimpegno, per mezzo di una porta a
battente in legno.

La camera | é cosi rifinita:
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Pareti e soffitto tinteggiati di colore bianco, con un punto luce;

Pavimenti rivestiti con piastrelle in ceramica, di colore chiaro a finitura
smaltata lucida e battiscopa della stessa tipologia della pavimentazione.

Una porta finestra in legno con vetro singolo che consente 'accesso alla

terrazza che si sviluppa lungo il lato sud dell’appartamento.

Figura 7- Vista della cameral

F. La camera 2 ( v. foto n. 27,28 e 29 all. 5a), ha una superficie utile calpestabile di

circa 13,35 mgq.

Anche ad essa ¢ possibile accedervi tramite una porta a battente in legno

direttamente dal disimpegno, oppure dal come suddetto vano ripostiglio.

Essa é cosi rifinita:

Pareti e soffitto tinteggiati di colore bianco, con un punto luce;

Pavimenti rivestiti con piastrelle in ceramica, di colore chiaro a finitura
smaltata lucida e battiscopa della stessa tipologia della pavimentazione.

Una porta finestra in legno con vetro singolo che consente 1’accesso alla
terrazza che si sviluppa lungo il lato sud dell’appartamento e una finestra con

affaccio a sud.
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Figura 8- Vista della camera 2

G. Il bagno 2 (WC) (v. foto n. 30, 31 e 37 all. 5a), ha una superficie utile calpestabile

di circa 4,25 mq ed ¢ accessibile solo dall’esterno tramite una porta a battente in

legno posta sulla terrazza sul lato sud dell’abitazione.

Il bagno 2 ¢ dotato di una finestra in legno con vetro singolo con affaccio a sud.

In alcuni punti le pareti interne presentano fenomeni di efflorescenza e zone con

tinteggiatura deteriorata causate dall’umidita esterna.

Esso & cosi rifinito:

Pavimentazione in piastrelle di ceramica a forma rettangolare, di colore
bianco;

Pareti rivestite con piastrelle di ceramica colore chiaro a forma quadrata, fino
ad un’altezza di circa 210 cm, oltre la quale le pareti, cosi come il soffitto,
sono tinteggiati di colore bianco;

un punto luce a soffitto e uno a parete in corrispondenza del