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RELAZIONE PERITALE GIUDIZIARIA

Esecuzione Immobiliare n. 6/2020 R. G.

1. PREMESSA

In data 24.06.2020, il sottoscritto Dott. Ing. Francesco Valenti, con studio sito in Niscemi, Via E. Setti
Carraro n. 72, iscritto all’ordine degli Ingegneri della Provincia di Caltanissetta al n. 1217 ed all’Albo dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Gela, veniva nominato dal Giudice Dott.ssa Patrizia Castellano,
Consulente Tecnico d"Utfficio nell’esecuzione immobiliare n® 6/2020, promossa da

contro

Giorno 24.06.20, prestato il giuramento di rito, il Giudice dell’Esecuzione concedeva giorni 90 per

redigere la relazione scritia e trasmetterla alle parti.
Il Giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto i seguenti quesiti:

a) identifichi esattamente | 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 daii stessi rilevari in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

b) verifichi la proprieta dei beni in capa al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coningato, ¢
specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetti;

¢) accerti l'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 documeniazione mancante;

e} accerti se il/i hene/i immobill risultine o meno accatastaii, proveedendo, in caso negativo,

all ‘accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per [’aggiornamento del catasto provvedendo,
altresi, in caso di difformira o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;
J) accerti se sul bene gravine iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le
Sformalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

g) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione
del/i hene'i previsia dallo strumento urbanistico comunale vigente;

h) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di
irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificande il costo della stessa, indicando

e R i e i
‘Tribunale di Gela - Proc, Esccutiva lmmobiliare n. 6/2020 RG. Es.

Pagina 3



b Ty —,

AW F'JLFM;FMM{'

le somme

Aowia
C‘ai‘!mzfrmej inedic: T olf :
- ARdicandoli auche i v ! BlT oneri concessopi .
; n v, o : SEOF] foner g .
S€ e5IStano procedyye ammy, s “Pprossimativa, se pe REVi di urbanizzazione

] : B Siq possibife i
: nisirative o sanz; : POSSIDNE Ung esatta determin.:
R Sanzi - rer
Y accerti se i ep; Picnorati Onatorie. minazio

Ty Siane occupari J ]
oongrit, e e paii dal debirore. affittati o locg
un giudizio in corgo per

I di regy ] S i
- i FJ'I resistiiogie. R i o indicandy i ¢ qnone pattuito, la sy
g ne i it . T o everiugle e5istenza off
tdenzi gli elementi uli Tl |
casa singola e }:? ::::f I{‘E’r le uperazion; Ji vendita, in particolare indicando ia tinolow o
. : (037 B LH f Lokl :
cui Si trovano- i _ff}-t ?nd?m‘.wm .??E:'gﬂ.ﬂr), lerreno edificabile, coltivaip o Evrii:n i‘ﬂ J ;’z’m 1"?{4’ =
ol ,;(J.; f {; essenziali af fine di consentire Vimmediata percezione di un int irogse .
(C3. superficie, destinazione d'ys v, s
. . - S, Humere di vani, aano di o ] ]
i s i e in 450, 1 : t costruzione, stato di conservazione
siicl, storici, alherghieri, di inali litd o indivisibilita. di diriei i
bl gmmert, di inalienabilita o indivisibilitg Ji diritti demaniali, di usi

€ Costi i
e, precisi

RIYaiti onche |

oy ini i v Tl i P fifs
k) ,‘j ZL.F{H:H il tgfnre di ciascun immobile con riferimento agli aituali prezzi di mercaito, tenendo conto: delle
moadatita di vendita del bene fasia gindiziaria) e del Jatto che in sede di vendita va ¢ffettuata almeno

un offerta minima in aumento, del costo deil‘eventuale sanatoria ;

1) indichi 'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pu fotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponenda in ogni caso un piano di vendita dell immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autarizzazione del Giudice:

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 acgquisisca la planimetria
catastale dei fabbricati;

n) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della guota di pertinenza del debitore esecutaro,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti comodamenie
divisibile, identificando, in caso affermarivo, le quote che potrebberc essere separate a favore della
procedura; :

o} accerti se il trasferimento dei beni pignorari sia soggetio al pagamento dell TVA, fornendo in caso Positive
i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggr abbiano le caratteristiche di cui
afl'art. 13 1. 408/49 ¢ successive maodificazioni, o se abbiano le cararterisiiche di abitazioni di lusso;

P} verifichi la correttezza dei dati riportati nell 'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in case di
procedure rivnite, nei singoli ani di pignoramento e nelle note di wrascrizione), in particolare accertando che
il pighoramenio abbia colpito quote spetianti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di
pignoramenio ¢ fa relativa mrota;

q)- Accerti, alresi, il C.1.U. se 'immobile oggetto di stima sia o meno in regola sotto il profilo energerico
indicandone la classe di riferimento ¢ nel caso in cui manchi provveda a redigerlo.

I R P T o TR T R R e T T o p e )

Il giudice dispone che [esperto stimaiore accerti se |'immobile pignorato ¢ adibito a casa di abitazione del

debitore esecurato e rinvia per tale incombente all ‘udienza del 23.07.2020,

CONSIDERATO CHE L'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO RISULTAVA ADIBITO A
CASA DI ABITAZIONE DEL DEBITORE ESECUTATO, IL CTU, DOPO AVER RELAZIONE AL

GIUDICE PER L’ESECUZIONE, RINVIAVA LE OPERAZIONI PERITALI A DATA 07/07/2021.

Eenee TSR e B ]
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2. DATI RISULTANTI DALL’ATTO DI PIGNORAMENTO

In forza dell’atto di pignoramento del 22/01/2020 rep. n. 59/2020 trascritto presso 'Agenzia delle Entrate
di Caltanissetta (Ufficio Prov. di Caltanissetta — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare) in data
03/02/2020 nel Reg. gen. al n. 1294 ¢ nel Reg. part. al n. 876, in favore di . con sede a
Torino (TO), C.F. ¢ contro _ {(C.F.:

» per la quota di 1/2 diritto di proprieta ¢ contro
{CL) il (CF: )) per la quota di 1/2 diritto di proprietd, & stata

pignorata la proprieta dei seguenti beni immobili censiti nel Comune di Gela:

Catasto Fabbricati;

C/6 — Box per s S Via Fratelli Bandiera
182 150 3 3 28 myg Totale: 28 mg 138,82
1 aulo n. 126 pano T
7~ Totale: 196 mq — |
A2 - Abitadone 6,5 Via Fratelli Bandicra
3 182 150 5 1 Totale cacluso arce 520,33 ;
di tipo civile vani n 126 piano 1-2
scoperte: 191 mag

Attualmente intestati ai signori:

# } nato a (CL) il ACF: "} per la
quota di 1/2 diritto di proprietd, in regime di comunione dei beni con
- nata a {CL) 1 LB

per la quota di 1/2 diritto di proprieta, in regime di comunione dei beni con

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immobiliare n. 6/2020 R.G. Es.
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3. CONFORMITA® DEI DATI RIPORTATINELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Dalla verifica della rispondenza dei beni indicati nell’atto di Pignoramento con le risullanze della
documentazione depositata agli atti di causa (ex art. 567 c.p.c}, comparati ulteriormente con le visure

calastali aggiomate, con gli atti di compravendita e lo stato attuale dei bemi, ¢ stato rilevato quanto segue:

gli immobili oggetto di pignoramento risultano regolarmente identificati e censiti all'Apenzia del

Territorio di Caltanissetta. con intestatari i sig.ri:

- Cnato a (L) (CF.: ) per la
quota di 1/2 diritto di proprieta, in regime di comunione dei beni con .
- . nata & {CL) [C.F:

_ per la quota di 1/2 diritto di proprieta. in regime di comunione dei beni con

4. RISPOSTA AI QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE

Tenuto conto della singolanta dell’ unitad immobiliare ¢ considerato altresi che il sub 3 {garage) nisulta
pertinenza del sub. 5 (abitazione), al fine di rendere pitt agevole la compravendita, si & ritenuto opportuno
formare un unico lotto, sulla base delle carattenistiche dell’unitda immobilian e secondo lo schema gia
adottato nella descrizione degli immobili; valutando quindi tutte le caratteristiche del singolo lotto si é

proceduto alla stima del lore pit probabile valore venale. 1l lotto & costituito sostanzialmente dal seguente

ACH A AP B F A RIET R T F o sim b ST e T0 A B~ e P wd T = d A E A B e

immobile oggetto di pignoramento:

P

1. Lotto —unitd negoziale num. 1 (immobile sito a Gela in via Fratelli Bandiera n. 126, piani T-1 -2

ed identificati al catasto fabbricati al foglio 182 part.la 150 sub. 3 e sub. 5;

1AL CRITI ERARICE A e

e e
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Abitazione con garage sita in Gela, via Iratelli Bandiera n. 126, piani 7.} -2 ed identificari al catasio
fabbricati al foglio 182 partlla 150 sub. 3 ¢ sub. X

3.1 Titolo di Proprieta
Il lotto di vendita, sito a Gela (CL), via Fratelli Bandicra n, 126, iscritto al Catasto Urbano al Foglio 182

part.lla 150 sub. 3 ¢ 3, ¢ pervenuto agli esccutati in virti degli atti di compravendita ai rogiti del MNotaio
Bartoli Andrea di Riesi in data 28/ 10/2015, atto rep. 16714 e trascritto i 05/11/2015 ai num.ri 11262 reg.
generale ¢ 8353 reg. particolare.

In particolare, nel suddetto atto, entrambi gli esecutati acquistavano ['unila immobiliare censita al

Catasto Fabbricati al foglio 182, part. 150 sub. 3 e sub. 3, dalla sig.ra

5.2 Risultanze catastali:

Il bene, che costituisce il lotio di vendita in questione, ¢ composto catastalmenie da due unita

immobiliari, destinate a civile abitazione e box auto, siti a Gela in via Fratelli Bandicra n. 126 e sono

distinti all'Agenzia del Territorio di Caltanissetta come segue:

3 28 myg Totale: 28 mq 138,82
1 I auto
Totale: 196 mq —

3 5 A2 - Abitazione Trtale esclusa
182 150 5 1 6.5 vani 520,33

di tipo civile aree scoperte:

191 mg
I I

Tribunale di Gela - Proe Fepentiva Immaohiliare n 62020 B.G. Es.
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Attualmente intestati ai signori:
- nato a (CL) i1l {C.E: ) per la
quota di 1/2 dinitto di proprictd, in regime di comunione dei beni con

- . aata a (CL) il (C.F.

per la quota di 112 diritto di propricta, in regime di comunione dei beni con

L *unico clemento non conforme ai dati catastali ¢ quindi all’atto di pignoramento, € il numero Civico;

infatti al catasto & indicato il civico 98, in realta il civico corretto & il 126.

5.3 Uhicazione del bene

I"immobile, sito a Gela in via Fratelli Bandiera 126, & collocato all*interno del tessuto urbano del
Comune, zona ampiamente edificata del territorio. Il manufatto si sviluppa su un unico corpo di fabbrica

distinto, costituito da tre piani fuor terra.

Lo stesso & stato realizzato senza licenza edilizia, per tale motivo, la sig.ra , presentava
domanda di condono edilizio in data 30/04/1986 prot. 69154, ad esito della quale il Dirigente del Settore

Edilizia Privata, ha rilasciato concessione edilizia in sanatoria in data 29/05/2000, pratica 100073.

La zona risulta essere altamente urbanizzata; infatli ¢ collocata nella parte centrale della citta, tra la via
Crispi e la Villa Comunale Giuseppe Garibaldi. in una zona ampiamente urbanizzata e dotata di diversi
servizi ed altivita commerciali; secondo il Piano Regolatore Generale del Comune di Gela, il bene di che

{rattasi ricade in Zona B,

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immebiliare n. 6/2020 R.G. Es.
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5.4 Descrizione

L’immobile, adibito a civile abitazione, si presume costruito intorno agli anni '80, dai precedenti
proprietari. Si precisa che lo stesso & stato realizzato senza licenza edilizia, per cui, la s5ig. T

, presentava domanda di condono edilizio in data 30/04/1986 prot. 69154, ad esito della quale il
Dirigente del Settore Edilizia Privata, ha rilasciato concessione edilizia in sanatonia in data 29/05/2000,

pratica 100073.

L*immobile ¢ dotato di ingresso comune con altre ditie. infatti il sub. 6 (corpo scala), risulta accatastato
come bene comune non censibile ed & utilizzato anche dal proprietario dell’appartamento sovrastante

{piano terzo).

1. 7ingresso al corpo scala avviene dalla via F. Bandiera n. 126 ¢ adiacente ¢ collocato il garage (sub. 3):
inoltre 1" abitazione, collocata al piano primo & secondo, oltre I"affaccio in via F. Bandiera, ha anche quello

in via Amendola; per tale motivo risulta molto illuminato € ben aerato.

Dal portone d’ingresso si arriva al corpo scala e ad una porta interna di collegamento con il garage, questo

si sviluppa su una superficie di mq 28,00.

Allo stato attuale, entrambi i prospetti (via F. Bandiera ¢ via Amendola) risultano ben rifiniti con
basamento in marmo travertino e strato di finitura di colore giallo con effetto graffiato. La struttura

portante & del tipo intelaiata in cemento armato con solai in latero-cemento.

L appartamento si sviluppa al primo e al secondo piano. Dal portoncino d’ingresso si accede ad un ampio
salone di 45,50 mq con annessa scala interna (mq 3,0) che porta al piano superiore. I salone ha un ampio
affaccio con balcone (mq 4,00) in via Amendola. Sempre al piano primo si sviluppa un ampia cucina di
mgq 17,50 con balcone di mq 5,0 e bagno di mq 8,00, entrambi luminosi con atfaccio in via F. Bandiera.

Inoltre, sempre al piano primo insiste un ripostiglio buoi di mq 2.,0.

Tribunale di Gela - Proe. Esecutiva Immobiliare n. 6/2020 H.G.Es.
Promossa ds Pagina 9

i M7 T A O =R AR~ E T A AP EANaE

~h .

e e . AP I AP TR RS



WL TR dal

G FALENTY FRANCERL D

L = T p—

Dal corpo scala interno al salone, si accede al piano superiore, dove troviamo un ampio disimpegno di mq

14,20 e scala di mq 3.0. Da qui si accede a tre camere da letto, di dimensioni rispettivamente dj mq 17,60,
mq 13.20 ¢ mq 20.10; inoltre insiste un ambio bagno di mg 8.20. Tutti gli ambienti sono molto luminosi
con rispettivi affacci nelle due pubbliche vie. inoltre sia a nord, sia a sud vi sono due balconi di

dimensioni 4,20 mq e 5,00 mq.

Intemamente risulta ben rifinito in OZni sua parte e perfetlamente abi tabile; & presente una pavimenlazione
del tipo grés porcellanato, porte interne il legno tamburato e pareti rifinito con idropittura di colore

chiaro.

Gili infissi esterni sono in alluminio dotati dj avvolgibile in plastica.

Tutti gli ambicnti sono dotati di ventilazione naturale con apposite porta-finestre prospicienti le vie.

I servizi igienici sono rivestiti con piastrelle in ceramica per quasi tutta I"altezza, cosi come la cucina in

corrispondenza del piano cottura.

e

Tutti gli impianti tecnologici sono funzionanti ¢ regolarmente allacciati alla rete pubblica. L.’ impianto di

:

nscaldamento - raffrescamento & rappresentato da gualche pompa di calore, inolire & presente la caldaia :
e

1

i

con radiatori nei vari ambienti, :
r

:

i

g

)

a - = E

5.5 Regolarita edilizia e consistenza. ¢

:

L

L

Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici competenti e analizzando altresi la tipologia edilizia, risulta che E
:

il fabbricato ¢ stato realizzato intorno agli anni "80, senza licenza edilizia: pertanto, ¢ stata presentava 8

richiesta di condono edilizio in data 30/04/1986 prot. 69154, ad esito della quale il Dirigente del Settore

Edilizia Privata, ha rilasciato concessione edilizia in sanatoria in data 29/05/2000, pratica 100073,

Dall’analisi della planimetria di progetto, si evince che il fabbricato non ha subito modifiche sostanziali,

soggetie a licenza o autorizzazioni.

SR ERITI OO AR EC O Fasman e Fio..
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Riassumendo. il fabbricato ha complessivamente la seguente consistenza:

Wum, ord. | Livellowhicar, | Desnoce imiese | Seafeedonim Superficee swoperta (ma) | Superfice cigerta (mg) Lastrici slari | Superficie 3 gardinoimq) | Aieesa wierna {m)
K Piano T° | Garage | 280 30
[ Pianol | Sogg-Ing | 45,50 29 |
£ Fiano 1 Cucina 5 29 |
|4 Piano 1 | Bagno 8.0 29 1l
| § Piano 1 Ripost. 2,0 2.9 ;
6 Piano I | Sealy 30 29 i
7 Piano | Balcorne 4,0 29
B Piano T | palcone 5.0 29 ]
9 Piano 2 | pigimp. | 14,0 29 h
| 10 Piano2 | petto ] 17,6 23|
il Piano2 | feto2 132 2.9
12 Piano2 | [efto3 20,1 29
13 Piano2 | Bagno 82 Bel Fi
14 Piano2 | Scala 30 29
15 Piano2 | Balcone 42 9
16 Piano2 | Balcone 5,0 TR
Superficie totale  m 180.1 18,20
L

Per quanto non specificato ¢ per maggiori detta

La superficie commerciale

& stata calcolata secondo i seguenti criteri di ponderazione:

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva immobiliare n. 62020 R.G. Es.
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- Supert. convenz. lorda (mgq. 205,60 x [00%)= mq. 205,60
- Superfici scoperte ¢ coperte (baleoni, lastrico solare, corte ) (mg. 18,20 x 60%)= mq. 10,92

Superficie Commerciale risultante Mg. 216,52.

5.6 Confini del bene
L’immobile di che trattasi (sito a Gela in via Fratelli Bandicra 126) risulta confinante:

- A nord con lavia Amendola;

- Ad ovest con alire unita immobiliari, part.fla 151 di proprieta Bonelli, Secca;

= A est con altre unita immobiliari, part.lla 165 di proprieta Scontrino:

- Asud con la via Fratelli Bandiera,

- Al piano superiore insiste altra unita immobiliarc (sub. 7 e 8 abitazione) di proprieta di Lavore ¢

Zuccardo.

5.7 {.unfarmitg’ Catastale

Il suddetto immobile non presenta difformitad catasiali,

5.8 Adeguamenti Catastali

Non sono previsti adeguamenti catastalj

5.9 Conformita alle leggi e normative vigent, Irregolarita edilizie riscontrate e adeguamento

urbanisticg

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immabiliare n. 6/2020 B.G. ks,
Promuossa da ! Pagina 12

e A T A B R LB - T d A A ]

e Phar ABMIDAFCA B R & ki; g a e

LR ERITI CO A R S e C

Firmaialo Fimg




Promossa da

RTLEHG PR D

NG, FALENTT FRANCESCTE

e L o . 77 - B ety

. 'immobile & stato realizzato senza concessione edilizia, perianto, ¢ stata presentava domanda di
condono edilizio in data 30/04/1986 prot. 69154, ad esito della quale il Dirigente del Settore Edilizia

Privata. ha rilasciato concessione edilizia in sanatoria in data 29/05/2000, pratica 100073.

Dall’analisi della planimetria di progetto, si evince che il fabbricato non ha subito modifiche sostanziali,

soggette a licenza o autorizzazioni.

510 Certificazione di destinazione Urbanistica

Trattandosi solo di fabbricato urbano ¢ non di terreni, non sussiste l'obbligo di allegare il certificato di
destinazione urbanistica ai sensi dell'art. 18 della legge n. 47 del 1985, in guanto I'immobile in questiong
risulta censito nel nuovo calasto edilizio urbano ¢ lo stesso non usufruisee di terreni pertinenziali con

superficie complessiva superiore a mq. 5.000.

511 Esistenza di vincoli urbanistici

Nel suddetto bene non insistono vincoli architettonici, pacsaggistici e storicl,

5.12 Condizione ed Efficienza Energetica dell'immaobile

Dagli accertamenti effettuati presso gli Uffici di competenza, risulta presente un “Attestato di Prestazione
Energetica” relativo al suddetto jmmobile oggetto di pignoramento redato in occasione dell’atto di

compravendita e datato 25/05/2015

Dal suddctto Attestato di Prestazione Energetica, ancora valido, si evince che la Classe Encrgetica di

appartenenza ¢ la seguente:

e classe energetica “G” con Epgl.nren pari a 285,7 kwh/mq anno;

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva immobiliare n. 62020 R.G. Es.
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5.13 Situazione occupazionale

Al momento del sopralluogo, 1'immobile rsultava occupato dall’esecutato
compagna e 1 tre fighi di cui due con mvalidita (L. 104 art. 3 comma 3). Secondo quanto riferisce sig.
€ in corso procedura di scparazione con la sig.ma -4 con I"aceordo che 1a

stessa cedera la propria quota in un mezzo al sig,

5.14 Regime fiscale

La vendita non sara soggetta ad IVA in quanto il suddetto bene risulta in Proprieti a persone fisiche.
[noltre, a fronte degli accertamenti cffettuati in sede di sopralluogo, I'immobile sopra descrilto non
presenta Je caratteristiche di “abitazione di lusso™ cosi come definita dal D.M. del Ministero dei LL PP,

del 2 Agosto 1969 ¢ non rientra in nessuna delle caratteristiche di cui alla Circolare n. 38 de] 12.08.05.

5.15 Regime Patrimoniale

L'immobile risulta di propricta ciascuno per 1/2 dej sigri €. in

regime di comunione legale dei beni.

516 verifi

precedente alla data del pignoramenio

Dalla documentazione delle ispezioni ipocatastali e dalla consultazione degli atti dj compravendita e

Esatta provenienza d |

ca della continuita delle {ra crizioni nel ventennip

documenti successori precedenti presso 1 Archivio Notarile di Caltanissetta, si desume che gli atti di
trasferimento, concernente il suddetto bene, hanno avuto upa regolare continuita delle trascrizioni nel

ventennio antecedente al pignoramento (data 22/002020 trascritto il (3/02/2020), in virtd dei seguenti

Attl Pubblic:

- Proc. Esecutiva Immohbiliare n. 6,/2020 KRG Es.
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I ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 28/10/2015 Nota presentata con Modello Unico in atti dal

05/11/2015 Repertorio n.: 16714 Rogante: BARTOLI ANDREA Sede: RIES]

Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 8353.1/2015).

Con il suddetto atto di compravendita i sig.ri € acquistavano I"immaobile in oggetto

dalla sig.rc

Alla sig.ra i nata a il . la piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto,
censita in catasto al foglio 182 part.lla 150 sub. 3 e 5, & pervenuta dal sig. o nato a Gela il

con I'atto di donazione per notar Giuscppe Cancilleri di Gela del 31/08/1989 repertorio
30809, trascrilto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caltanissetta il 06/09/1989 ai nn.

10514 reg. generale e 8966 reg. particolare.

5.17 Formalita e Oneri Giuridici gravanti sul bene

Dall’esame dei documenti allegati agli atti di causa si evince che il bene e assoggettato alle

seguenti formalita:

1. TRASCRIZIONE del 05/11/2015 - Registro Particolare 8353 Registro Generale 11262
Pubblico ufficiale BARTOLI ANDREA Repertorio 16714/1 0016 del 28/10/2015

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 05/11/2015 - Registro Particolare 1022 Registro Generale 11263
Pubblico ufficiale BARTOLI ANDREA Repertorio 16715/10017 del 28/ 10/2015

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immobiliare n. 62020 R.G. Es.
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3. TRASCRIZIONE del 03/02/2020 - Registro Particolare 876 Registro Generale 1294
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 59/2020 del 22/01/2020

ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

5.18 Stima del bene

Per la valutazione di un bene esistono diversi criteri atti alla stima, i pin adatti sono quello sintetico e

quello analitico.

Prima di passare alla scelta del criterio da seguire si rende necessario individuare 1"aspeito cconomico

sotlo il quale deve essere valutato i bene in oggetto,

L’aspetto economico pit confacente nel nostro caso, ¢ quello del pin probabile valore di mercato (tale
infatti ¢ I’aspetto economico da considcrare nei casi di compravendita). Una volta individuato I"aspetio
cconomico pit appropriato si rende necessario la seelta del criterio da seguire, che, come detto in

precedenza pud essere sintetico o analitico.

La procedura sintetica si basa sul confronto con immaobilj simili a quello uggetlo di stima ¢ di cui si

conoscono recenti valori (di compravendita, di costruzione, clc.).

Con il procedimento analitico invece il valore di un immobile si determina attraverso un’analis; dettagliata

di vari fattori, di solito altraverso un’accurata analisi dei libri contabili.

Per la determinazione del valore dell’immobile in oggetto ho preferito adottare il metodo sintetico {stima
comparativa con altri beni immobilj della zona in cui si conoscono recent valori di compravendita); il
giudizio di stima del capitale fondiario verra effettuato nel sun insieme, e ciod comprensivo della terra

nuda, dei fabbricati e di tutto ¢id che & immobilizzato con la terra, incluso pertanto gli spazi condominiali.

- Proc. Esecutiva Invnobiliare n, 6/2020 K.G. Es.
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Vienc effetivato la procedura sintetica in quanto dato il particolare momento economico che si attraversa

raramente esiste una rispondenza logica ¢ normale tra beneficio fondiario e valore capitale corrispondente.

Per la valutazione che segue ho fatto riferimento al mercato immobiliare del Comune di Gela.

Sui valori attribuiti agli immobili residenziali, in generale, pesano positivamente gli aspetti riguardanti la
tipologia costruttiva, elementi di rifinitura. oltre ovviamente alle caratteristiche della zona, quindi servizi,
attiviti commerciali etc. Come gia specificato nel paragrafo riguardante la descrizione dell’immobile, la
sona territoriale di appartenenza, si presta ottimamente ad una residenza, poiché, oltre a svilupparsi nel
centro urbano, & ricca di servizi {Attivita commerciali, Scuole, etc), con un ricco e capillare sistema viario

che rende facilmente raggiungibile qualsiasi parte della citta.

Fatlc queste considerazioni di ordine generale si passa ora alla valutazione dei beni oggetto

deli’esecuzione.

In ordine a quanto detto in precedenza, considerando:

- 1a destinazione urbanistica della zona in cui ricadono gh immobili oggetto della valutazione:

- lo stato d'uso:

- la vetusta degli immobili;

all’ “unitd* individuata in precedenza viene assegnato il valore di compravendita meglio specificato di

seguito, che ha tenuto conto anche det:

- Valori desunti dalle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare del”Agenzia del Territorio

inerente al Comune di Gela = €/mq 670 + 870;

- Valori unit. medi desunti da indagini di Mercato locale = €/mq 600 + 700,

[ valori ricavati dalle suddette fonti sono stafi poi ottimizzati alle particolari caratteristiche del bene,

tenendo conto delle seguenti peculiarita:

Tribunale di Gela - Proc, Esecutiva Immobiliare n. /2020 R.G. Es.
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- lo stato di fatto ¢ di diritio in cui si trovano, le servitl attive e passive che gravano su di e550;
- 1 parametri urbanistici e le attuali situazioni di vincoli urbanistici. paesaggistici, ecc. ;
- Pubicazione piti o meno privilegiata e i collegamenti viari;
- 1 particolari comodi attivi‘passivi differenziali rispetto agli immobili presi come riferimento;
- la vetusta, 'ampiezza dei local 1, le loro caratteristiche di finiture interne ed esterne;
- lo stato di conservazione e manutenzione;
- le spese necessarie per eventuali opere edilizie di completamento:
- le limitazioni derivanti dalla vendita giudiziaria.
- le spese necessarie per il completamento della sanatoria
DETERMINAZIONE DEL VALORE FINALE
Sulla base dei suddetti valori, costi e peculiarity dell’immobile si & giunti alla seguente stima:
- Valore Unitario Adottato per la Stima in c.t. €/mgq. 650,00,

- Superficie commerciale dell® immobile = mq. 216,52;

autalle AT TAA B ot VB AFT 8 8 S R Ef-mboe

Valore finale stimato dell’immobile: (s.c. mq. 216,52 « €/mgq. 650,00)= in c.t. euro 140,738.,00.

(e -

Per cui, considerato che 1'esecuzione immobiliare coinvolge intera quota della proprieta dell'immobile,
IL VALORE DA PORRE A BASE D’ASTA DEL LOTTO DI VENDITA RISULTA ESSERE DI

Euro 140,738,00 l:cenmquarautamilasettecentntrentuttm’ﬂﬂ euro),

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immobiliare n. 6/2020 H.G. Es.
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LOTTO 1 - Quota di 1/1 di proprieta delle seguenti unita immobiliari:

Co-Boxpar | -

182 150 3 3 28 mg Totale: 28 mg
| 1 aulo
Totale: 196 mg — 1
. 2 AS2 -~ Abitazione Totale escluso
- 152 150 3 1 6,5 vani 520,33
di tipo civile arce seoperie:
L 191 my
I =
Attualmente intestati alla signora:
- nato a (CL) s (CF. ] ") per la

quota di 1/2 diritto di proprieta, in regime di comunione dei beni con
- oy nata a (CL) il C.F.:

per la quota di 1/2 diritto di proprieta, in regime di comunione dei beni con

Valore commerciale della quota 1/1 dell’intero bene in Furo 140.738,00

[ccntuquaraulamilu&ctteccnmtrrmtatiu.:’ﬂﬂ gura).

Prezzo a Base d’Asta del VALORE DELLA QUOTA DI 1/1 di proprieta Euro 140.738,00

{u:ntuquarantamilasettecenmtrentottuiﬂﬂ euro).

Tribunale di Gela - Proc. Esecutiva Immobiliare n. 6/2020 R.G. Es.
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Tutto cio premesso ¢ considerato ] sottoseritto ritiene di aver compiutamente assolto all’incarico
conferitogli rimanendo a completa disposizione della S.V. per eventuale chiarimenti e delucidazion;

attinenti la presente Relazione Peritale.

Fanno parte integrante delia presente Relazione Peritale i seguenti allegati:

¢ Relazione Tecnica Peritale;
* Allegato 1 - Verbale di Sapralluogo n. del 07 luglio 2021:

¢ Allegato 2 - Vista aerolotogrammetrica della zona;

* Allegato 3 - Planimetria catastalo fabbricato;

* Allegato 4 - Visura catastale de]]’ mmobile;

® Allegato 5 - Rilievo fotografico dellimmobile:

*  Allegato 6 - Certificato dj prestazione energetica dei fabbricati;

* Allegato 7 - Nota pi gnoramento;

¢ Allegato 8 — Ispezione ipotecaria

* Allegato 9 — Estratto di mappa con indicazione della particella

¢ Allegato 10 - Ricevuta di avvenuto nvio/ricevimento della Perizia al creditore procedente

® Allegato 11 - Ricevuia dj avvenuto mvio/ricevimento della Perizia aj debitori e
0 (raccomandata n. 05069258897-7 ¢ n. 05069258898-9, inviate il 04/10/2021 e
ricevute 05/10/202 1}
Gela, 06/09/202]
l Tecnico

Doit. Ing. Francesco Valenr

Tribunale di Gela - Proc. Esecutivy Immobiliare n. 6/2020 K.G. ks,
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ALLEGATON.5

LOTTO 1

IMMOBILE SITO A GELA IN VIA FRATELLI BANDIERA 126, PIANO T-1-2. CATASTO
FABBRICATI FOGLIO 182 PART.LLA 150 SUB.3 E SUB. 5

Rilievo fotografico dell’immaobile

-

Figura 2 - GARAGE

I_ Figura 3 - V1A FRATELLI BANDIERA

AcOsE

Figura 7 - INGRESSO COMUNE Figura 3 - PROSPETTOP V1A AMENDOLA
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Figura 9 - SOGGIORND

Figura 8 - SDGGIORNG

Figura 11 - CUCINA

Figura 10 - BAGNO F1

Figura 12 - RIPOSTIGLIO

Figura 12 - DISIMPEGND p2
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Figura 15 - CAMERA SINGOLA 1

Figura 14 - CAMERA SINGOLA 2

Figura 17 - CAMERA MATRIMONEALE

F._E;_;ra 16 - BAGMNO P2

Figura 19 - AFFACCIO VIA F. BANDIERA

Figura 18 - AFFACCIO VIA AMENDOLA
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