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TRIBUNALE DI ENNA

(Sezione Esecuzione Immobiliare)

Ill.mo Sig. Giudice delPEsecuzione Dott.ssa Evelia Domenica Tricani
Consulenza Tecnica d' Ufficio - Proc. Esecutiva Immobiliare n. 33/19 R.G.Es.

Promossa da SIENA NPL 2018 S.r.l. contro Debitore Esecutato + 1

PREMESSA

Con decreto del 17 giugno 2019 dell’Ufficio Unico del Trbunale di Enna,
i1 G.E. Dott.ssa Evelia Domenica Tricani ha nominato esperto, per la stima di beni
pignorati, il sottoscritto ing. Salvatore Vitale, iscritto all’Albo Professionale
dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Enna al n® 583, sez. A, settori a-b-c,
ed ha convocato dinanzi a sé l'esperto, per il conferimento dell’incarico di stima,
improrogabilmente entro giorno 3 lugho 2019.

In data 25 giugno 2019, il sottoscritto si presenta per il conferimento
dell’incarico ed il G.E. sottopone allo scrivente 1 quesiti di rito che di seguito
vengono elencati:

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenge ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluggo e dall'esame degli atti e dei documents
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluggo con quells emergenti
dai certificati in att

b) verfichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con aliri sqggetts;

C) accervi esatta provenienga dei bens, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
antertore alla data del pignoramento;

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo accertamento per la

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;
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€) accerti se i beni immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all'accatastamento ovvero ad eseguire le variagions necessarie per l'aggiornamento del catasto
provvedends, altresi, in caso di difformit o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla
SHa corregione o redagione;

D) accerti se sul bene gravino iscriggont o trascrigioni pregiudizievols, indicandone gl estremis;
elenchi le formalita (iscricgons, trascriggont) da cancellare con il decreto di trasferimento;

&) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del ceritficato di destinagione urbanistica, la
destinagione dei bent prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistica-edilizia ¢, in
caso di irregolaritd, accerti se gl stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo
della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri accessori
(oneri di urbanizasione e costi di costrugione), indicandoli anche in via approssimativa, se
non sia possibile una esatta determinagione, precisi se esistano procedure amministrative o
sanggonatorie;

1) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locats, indicando il canone
pattuite, la congruita, leventuale data di registragione, la scadenga dei relativi comtratti
nonché Leventuale esistenza di un gindiio in corso per il rilascio;

J) evidensg gli elements utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei
beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negogio, terreno edificabile, coltivato o
bosco etc.) e la localita in cusi si trovano; fornisca i dati essenggali al fine di consentire
Limmediata percezione di un interesse all'acquisto (es. superfici, destinazgone d'uso, numeri di
vani, anno di costrusgone, stato di conservagione, esistenga di vincoli artistic, storic,
alberghiers, di inalienabilkita o indivisibilita, di diritti demaniali, & usi civici etc.);

k) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prexzi di mercato, tenendo
conto delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va
effettuata almeno un’offerta minima in aumento, oltre che del costo dell'eventuale sanatoria;

D) indichi l'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pin lotti separati
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del Gindice;

m)alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vana) degh
immobilt pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

n) accerts, nel caso 5i tratts di bene indiviso, la valutagione della quota di pertinenga del debitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di gquote indivise; precisi se i/ 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’ IV.A, fornendo in
caso positivo i davi occorrents per la relativa applicazione ed in particolare se gl alloggi abbiano
le caratteristiche di cui all'art. 13 L. 408/49 e successive modificazions, o se abbiano le
caratteristiche di abitazions di lusso;

D) verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrigione
(0, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrigions), in
particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore ¢ che vi sia
corvispondenga tra il singolo atto di pignoramento ¢ la relativa nota.

q) verifichi, qualora sussista, ovvero accerts, in caso di mancato riscontro emergente dagli arti di
Gndiio o da quelli acquisiti antonomamente dall’esperto, nel caso di pignoramento di edifici,
gk indici di prestazione energetica dell'involucro e globale dell'edsficio o dell'unita immobiliare ¢
della classe energetica corrispondente, cosi come previsto dal decreto legislativo del 19 agosto
2005, n. 192 e successive modifiche ed integrazions;

1) riferisca sull'eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione di manutengione, eventnali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, del corso
di eventuali procedimenti gindigiari relarivi al bene pignorato;

s) verifichi se i bemi pignorati siano gravati da censo, kvello o uso civico ¢ se vi sia stata
affrancagione da taki pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli prima indicats.
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Accettato lincarico, il sottoscritto prende visione del fascicolo di parte
procedendo alla riproduzione fotostatica degli atti utili all’espletamento dell'incarico
conferitogli.

Dopo aver effettuato un’ attenta disamina degli atti processuali ed essersi
provvisto della visura e planimetria catastale del fabbricato oggetto di stima, ritirate
presso UAgenzia delle Entrate di Enna, il sottoscritto ha effettuato opportuno
sopralluogo, avvertendo le parti nei modi e nelle forme di legge, per rilevare tutti gli
elementi tecnico — economici necessat all’espletamento dell’incarico.

Durante il relativi sopralluogo € stato redatto apposito verbale che viene

allegato alla presente.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Le operazioni peritali di rito sono regolarmente iniziate con l'analisi dei
documenti contenuti nel fascicolo. Successivamente si ¢ provveduto a ritirare,
presso ’Agenzia del Territorio di Enna, il foglio 19 del Comune di Villarosa in
formato digitale, le planimetrie e visure catastali degli immobile oggetto di stima e le
trascrizioni e/ o iscrizioni pregiudizievoli

Dopo aver esaminato in dettaglio 1 vari document, il sottoscritto in data
26 Iuglio 2019 alle ore 10:30 s1 ¢ recato presso la propreta del debitore esecutato
(via Casale nn. 51/53 (non nn. 55 e 55bis come indicato nella visura catastale) ed
alla via Fabio n. 55 (oggi via Carlo Goldoni n. 24) dove era stato fissato
l'appuntamento con le parti, nei modi e nelle forme di legge, per iniziare le
operazioni peritali insieme al Perito Agrario Santino Ilardo, collaboratore del CTU.
All’ appuntamento non si sono presentate le parti e dopo aver atteso fino alle ore
11.30, 1l sottoscritto decide di rinviare il sopralluogo a data da fissare.

Alle ore 12.30, il sottosctitto riceve una telefonata da parte della signora

coniuge del debitore esecutato, e per le vie brevi decide di
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d)

proceduto ad una attenta ricognizione dello stato dei luoghi rilevando elementi utili
all'espletamento dell'incarico. Inoltre, al fine di tispondere in maniera esaustiva ai
quesiti indicati nel verbale di conferimento dell'incarico di stima, é stata effettuata
un'ampia rappresentazione fotografica dello stato dei luoghi e un attento rilievo di
tutti gli ambienti per poter avere quanto piu elementi al fine dell’espletamento
dell’incatico ricevuto.

Le operazioni del sopralluogo sono state ultimate alle ore 17:00 dello stesso
giorno 26 luglio 2019.

RISPOSTE AI QUESITI
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 atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti
dai certificati in atti.

Il bene pignorato & costituito da un tre immobili ricadente nel territorio del
comune di Villarosa, censite al N.C.E.U. al foglio 19 particella 2306 sub 1-3-5.

Tale fabbricato € stato costruito in data antecedente al 1967 ed ¢ prospiciente
sia alla via Casale che alla via Fabio (oggi via Goldoni).

Il fabbricato ha una struttura portante in murature e si sviluppa su tre
elevazioni.

- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 1, categoria A/5,

classe 2, consistenza 1,5 vani, superficie catastale 42,00 mq, rendita € 21,69

con ingresso da via Fabio n. 24.

- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 3, categoria A/5,
classe 3, consistenza 1 vani, rendita € 17,04 con ingresso da via Fabio (oggi

via Goldoni).
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- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 5, categoria A/5,

classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale 83,00 mgq, rendita € 51,13

con ingresso da via Casale nn. 51-53.

Da sopralluogo effettuato si ¢ potuto constatare che Iintera superficie risulta
pavimentata con piastrelle di ceramica, mentre la parete della cucina e quelle del
bagno risultano anche tivestire con la maiolica. In tutta l'unitd abitativa & stato
realizzato I''mpianto elettrico sotto traccia con la presenza in ogni ambiente di
prese di corrente, interruttori, placche e plafoniere. L’ impianto idrico é
completo di tubazioni sotto traccia e sanitari e rubinetteria risultano installati.
E’ presente Pimpianto di riscaldamento a termosifoni. I soffitti e le pateti sono
rdfiniti e scialbati con ducotone colorato. Risultano installati tuttt gli infissi
esterni in alluminio anodizzato di colore bianco e quelli interni in legno
tamburato. Il portone di ingresso allimmobile ¢ in legno su via Casale e in
alluminio anodizzato su via Fabio (oggt via Goldom). Il tutto come meglio
evidenziato nella documentazione fotografica allegata.
Quesito b)

Verifichi Ia proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il
regime patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta o meno con altri soggetti.

Tutti i beni rsultano totalmente intestati al debitore esecutato ed alla propria
coniuge, per %2 ciascuno in regime di comunione dei bent.
Per quanto riferito dalla coniuge in sede di sopralluogo, la stessa con il debitore

esecutato non abitato msieme da diversi anni.

Quesito ¢)

Accerti Pesatta provenienza der beni, verificando Ia continuita delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento.

Da una visura (gid agli atti del fascicolo, n. 9754 anno 2019) presso la

o

LY




: . e S EC il LN ST (T2 BN LR T B
e N o . ab
H ] $ 1 2 P2 S e 7 ld £17
7 v - \n r", 0 ' "L" 4 h(
M os,0 oa PRI TS S IR tfyeoe
at : Tal o orra oy L s o
t
TS U T AN P T ST VU DT T L, L, Far O S
22l on) DR RS T AR Y U P FOr s e ot b N Lo
Pt T N N 5 T Y AT (O ) PV BT L N PR T
T N O A {103 SR L U0 PR D WIS VRS HRC TR NN ez
¢ ' S Haz oL ey o AR THTI T TS I t v T
e VU PR T | { MY (TN 50 S U VR TSt PR i .o
) r ! . N
T 1 B S TR ) oo G v ur -
' N .
- FUTCTE BRI Y vt Ty s o b oeotoa 1 0 Ly
) , ] [
i VR | 100 (. 1 PNITRS USRI AR (N R SR VRV T R 1
YU N AR T IS BT\ TR ST RN NP

{d curonf)d

Tvoshubns ot @oldsh roerr L e 10b Boagoig |8 Tt

v e Sahs QDGR U2 3 YIRL0 DD OO SAPTHLOES v 3ITEesY

2
h

AWPETY AL BOD AT 1 L GGEaND

dren o ! Ol e, roneet (et U TS BT LA ! i
™ } 91 UMD ot O T N b, 27T, Ty
- 0 - .
NBIFST ) RLet AT W Aaee 71 AR LIS ! Map
NI I T [ ST o
12 2y

AN s gk obie Ht s et © D N Eavon SR s L sane

e R AR TR S VIR T 5y T TG TR, U G TR S et TN

o R S foaoed b e dupn 0 v L
. s et ks oy oo e Dl o oo re oo LY ol e 4 tger )

¢

49




o

4

B
9

d)

c.p.c. per il periodo 06/05/1999 al 06/05/2019, trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data del pignoramento

Quesito d)

Precisi, se del caso, Ia impossibilita di procedere ad un completo
accertamento per lIla Incompletezza della documentazione prodotta,
indicando Ia documentazione mancante.

Tramite la documentazione presente nel fascicolo e da quella richiesta
al’Agenzia delle Entrate di Enna ¢ stato possibile procedere alla redazione della

CTU per la stima dell'immobile pignorato.

Quesito e)

Accerti se 1 beni immobili risultino o meno accatastati, provvedendo,
in caso negativo, all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni
necessarie per l'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso di
difformita o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione.

La situazione reale cordsponde alla situazione riscontrata in sede di
sopralluogo; l'unica lieve modifica sta nel fatto che in planimetria catastale
lindicazione del ripostiglio risulta diversa rispetto alla sua ubicazione nella realta;
dove in planimetria catastale risulta indicata il fpostiglio, in realta vi ¢ il bagno.

Le planimetrie catastali vengono allegate alla presente. A parere del sottoscritto,
per tale variazione, non comportando modifiche interne che interessino pareti
divisori ed aperture, non €& necessario procedere all’ aggiornamento della

planimetria catastale.
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Quesito f)
Accerti se sul bene gravino Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi le formaliti (iscrizioni, trascrizioni) da

cancellare con il decreto di trasferimento.

Sui beni pignoratt gravano iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gia

menzionate al quesito c).

uesito

Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica, Ia destinazione der benr prevista dallo strumento

urbanistico comunale vigente.

Dall’esame degli strumenti urbanistici del Comune di Villarosa risulta che il
fabbricato oggetto di stima ricade 1 zona B del P.R.G. del comune di Villarosa, la

quale comprende le parti di territorio totalmente o parzialmente edificate.

Quesito h)

Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistica~edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano
suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le
somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri accessori
(oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se
esistano procedure amministrative o sanzionatorie.

I fabbricato mnsulta in regola con la vigeni norme in materia
urbanistico - edilizia ed é stato costruito in data antecedente al 1967, anno in cui

ancora non necessitava la licenza edilizia.
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Quesito i)

Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la congruitd, Peventuale data di registrazione,
la scadenza dei relativi contratti nonché Peventuale esistenza di un giudizio

in corso per il rilascio.

Il bene pignorato risulta occupato dalla coniuge del debitore

esecutato.

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 la localita
in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire Pimmeédiata
percezione di un interesse all’acquisto (es. superfici, destinazione d’uso,
numeri di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di
vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti

demaniali, di usi civici etc.).

Le unita immobiliari ricadentt nel territorio del comune di Villarosa srisultano
censita al foglio 19 — particella 2306 - subalterni 1-3-5.

Appartiene ad un fabbricato con struttura portante in muratura, adibito ad
abitazione, con ingresso autonomo sia da via Casale che da via Fabio (oggi via
Goldoni). ‘

Il fabbricato si sviluppa su tre elevaziont e I’ immobile di nostro interesse ¢
ubicato al piano terra, in particolare:

- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 1, categoria A/5,

con ingresso da via Fabio (oggi via Goldoni).
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- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 3, categoria A/5,
classe 3, consistenza 1 vani, rendita € 17,04 con ingresso da via Casale nn.
51-53.

- Locale abitazione, foglio 19 particelle 2306 sub 5, categoria A/5,
classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale 83,00 mgq, rendita € 51,13
con ingresso da via Casale nn. 51-53.

Da sopralluogo effettuato si & potuto constatare che Pintera superficie risulta
pavimentata con piastrelle di ceramica, mentre la parete della cucina e quelle del
bagno risultano anche rivestire con la maiolica. In tutta l'unita abitativa & stato
realizzato l'impianto elettrico sotto traccia con la presenza in ogni ambiente di
prese di corrente, interruttori, placche e plafoniere. Gli impianti idrici sono
completi di tubazioni sotto traccia e sanitari e rubinetteria risultano installatl.
E’ presente 'impianto di riscaldamento a termosifoni. I soffitti e le parett sono
rifiniti e scialbati con ducotone colorato. Risultano installati tutti gli infissi
esterni in alluminio anodizzato di colote bianco e quelli mnterni in legno
tamburato. Il portone di ingresso all'immobile & in legno su via Casale e in
alluminio anodizzato su via Fabio (oggi via Goldoni). Il tutto come meglio
evidenziato nella documentazione fotografica allegata.

I vari piani sono collegati da una scala interna rivestita utilizzando marmo

bianco (foto n. 11).

L’intero fabbricato & stato realizzato in muratura e successivamente intonacata

internamente, mentre esternamente € stato lasciato grezzo. (foto nn. 1-2).

Gli infissi interni sono in legno del tipo tamburato (foto nn 8-9).

Tramite portone in legno si accede alla scala che permette di indirizzarsi at vani

piani; gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato (foto nn. 1-2). |

Nelle unitd immobiliari & stato realizzato 'impianto elettrico sottotraccia.

Lo stato di conservazione e di manutenzione ¢ da considerarsi in discrete
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che la facciata esterna ¢ completamente grezza e in alcuni parti di musi interni sono
nsultati umidi a causa di infiltrazioni di acqua piovana.

Non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o
indivisibilita, di dirittt demaniali, di usi civici, etc.

Il tutto come meglio e piu dettagliatamente rappresentato nella

planimetria e nella documentazione fotografica.

Quesito k)

Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali
prezzi di mercato, tenendo conto delle modalita di vendita del bene (asta
giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta

minima in aumento, oltre che del costo delP’eventuale sanatoria.

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI E
SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA

Ai fini della determinazione del piti probabile valore di mercato dei beni
oggetto di stima, il sottoscritto ritiene opportuno utilizzare i criterio della
“Stima sintetica-comparativa®, basato sul confronto con valori di beni immobili
disponibili sul mercato ovvero oggetto di recenti contrattazioni di mercato, ubicati
nella stessa zona, con le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ricercando
i pits probabili valori attribuibili ai beni in oggetto da ordinari venditori e potenziali
acquirenti eccezionalmente interessati all'acquisizione del bene.

Si € poi tenuto conto, oltre che della caratteristiche ordinarie dei beni, anche di
requisiti specifici mediante Papplicazione di coefficienti correttivi, negativi o
positivi, dovuti all’'ubicazione del quartiere ed alla qualita di vita, alla distanza dal
centro, alle strade in relazione agli spostamenti e alla fruizione delle pubbliche

attrezzature, scuole, uffici, negozi, alla facilita del percorso a pied, alle condizioni

climatiche e ambientali, alla superficie utile, alle dimensioni dei locali adibiti o da
SR
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di manutenzione, all'esposizione, vedute e luminosita, all'altezza dei piani,
al rapporto col vicinato, eventuali servitu e, non ultimo, anche alla situazione attuale
del settore immobiliare.

Viene cosi individuato un prezzo equo unitario per le unita immobiliari che,
moltiplicato per la relativa superficie, ne fornisce il piti probabile valore di mercato.

Per le varie unita immobiliati essendo collegate fra loro da una scala interna e
non essendo frazionabili si presenta la necessita di valutarle nella loro interezza non
potendo essere vendute singolarmente.

Al fine di pervenire ad un giudizio di stima che fornisca il piu probabile valore
di mercato dell’ unita immobiliare pignorata, il sottoscritto ha effettuato un attenta
analisi di mercato di beni similari (stima comparativa) ed ha anche consultato vari
agenti immobiliari della zona ed & pervenuto nelle determinazioni sotto indicate.

I1 pit probabile valore di mercato determinato col criterio di stima adottato,
viene assunto pari al valore commerciale del bene oggetto della stima. Ad esso si
dovrebbe applicare un fattore riduttivo del 10% per tenere conto di una maggiore
difficolta nella vendita det beni sia per il periodo storico, sia per Pesposizione stessa

del fabbricato e per la sua ubicazione in zona periferica.

1. Unita immobiliari — destinazione d’uso __civile _abitazione -

superficie utile mq 125,00 - foglio 19 particelle 2306 sub 1-3-5.
e Valore commerciale: mq 125,000 €/mq 350,00 = € 43.750,00

(euro quarantatresettecentocinquantamila/00)

e Valore stimato: € 43.750,00 x 0,10 = € 39.375,00

(euro trentanovetrecentosettantacinquemila/00)

12
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Quesito )

Indichi Popportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in
piu lotti separati (spieganddne le ragioni), predisponendo in ogni caso un
piano di vendita delPimmobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice.

Essendo, il bene oggetto di stima, costituito da una unita immobiliare urbana
insistente sulla particella 2306 del foglio 19 del Comune di Villarosa e, tenuto conto
che possiede un’unica destinazione d’uso, ¢ possibile procedere alla vendita in

un unico lotto.

Quesito m)

Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno
una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale
secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei
fabbricati.

In sede di sopralluogo & stata effettuata un'attenta e dettagliata
rappresentazione fotografica di tutt gl ambienti facenti parte dell’ unita
immobiliare, nonché delle relative zone limitrofe.

Le fotografie relative al bene pignorato sono allegate alla presente relazione,

in formato cartaceo ed in formato digitale.

Quesito n)

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di
pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di
vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a

favore della procedura.

13
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Il bene risulta unico ma in comproprietd per Y2 in regime di comunione dei

bent, tra 1l debitore esecutato e la propria c@@

uesito o

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 alPart. 13 L. 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le
caratteristiche di abitazioni di lusso.

I beni oggetto di stima non sono soggetti ad IVA .

Quesito p)

Verifichi la correttezza dei dati riportati 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.

I dati riportatt nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione tisultano

essere corrett.
sito
Verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro
emergente dagli atti di giudizio o da quelli acquisiti autonomamente
dalPesperto, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione
energetica dell’involucro e globale dell’edificio o del’unita immobiliare e
della classe energetica corrispondente, cosi come previsto dal decreto

legislativo del 19 agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed

integrazioni;

14
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A seguito del rilievo in loco, del calcolo termico si allega alla
presente Pattestato di prestazione energetica (A.P.E.) redatto per la
singola unita immobiliare, relativo a tutti gli ambienti del’immobile,
effettuato seguendo le linee guida del decreto legislativo del 19 agosto
2005 n. 192 e s.m.i.; da tale attestato (A.P.E)) I'indice di prestazione
energetica dell’involucto e globale delle unita immobiliari risulta

essere pari:

1. Unitad immobiliati — _ destinazione _d’uso _abitazione -
superficie utile mq 125,00 - foglio 19 particelle 2306 sub 1-3-
- Indice di prestazione energetica: 489,60 kWh/m2 anno

- Classe energetica: G.

Quesito 1)

Riferisca sull’eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione di
manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, del corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Le spese fisse di gestione possono essere cosi determinate per singola unita

immobiliare:

superficie utile mq 125,00 - foglio 19 particelle 2306 sub 1-3-5.
oENEL: euro/anno 900,00

o Spese Idriche: euro/anno 500,00
eManutenzione 1% del valore del fabbricato (€ 39.375,00)

pari circa a euro/anno 393,70.
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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 diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli.

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello, uso civico.

ALLEGATI

Della presente relazione peritale fanno parte integrante gl allegati sotto elencati:

-

- documentazione fotografica;

- estratto di mappa catastale;

- visure catastali;

- planimetrie catastali;

- attestato di prestazione energetica (A.P.E) con rcevuta di
trasmissione alla Regione Siciliana;

- copia nomina, convocazione C.T.U., gluramento € quesity;

- 0.1 verbale di sopralluogo.

Ritenendo di aver adempiuto il mandato ricevuto e ringraziandoLa per la

»

fiducia accordatami, il sottoscritto C.T.U. resta a disposizione della S.V. Ill.ma per

qualsiasi ulteriore chiarimento ed integrazione.

Enna, i 10.02.2020
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Procedura Esecutiva Immobiliare n.33/19 R.G.Es.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Immobile ad uso residenziale
Via Casale — Via Fabio — Comune di Villarosa

N.C.E.U: foglio 19 — particella 2306 — sub 1-3-5

. Foto n. 1 - Vista esterna — Foto n. 2 - Vista esterna —
Via Casale Via Fabio
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- Procedura Esecutiva Immobiliare n.33/19 R.G.Ezs.
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