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PREMESSA

ll_sottoscritto Ing. CIRCO Angelo Severing Rosario iscritto all’'ordine

degli Ingegneri della Provincia di Catania alla sez.A con il n.5758 con

\ia.__ studio_tecnico in via Atri n.2 a Lentini (SR), in data 16/10/2015 si &

\f recato presso il tribunale di Siracusa e davanti ai Giudice delle ’
; Esecuzioni Dott. GURRIER! Luca ha accettato |'incarico e prestato il
f-.- o— e T T BT N N B N DT - g e
] giuramento di rito per la procedura esecutiva immobiliare n.496/2014.

Si riporta dj éecmito I'oggetto del mandato.

Nl
-

QUESITI PER LA STIMA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

(artt.568 e 569 €.p.c.,161 e 173 bis disp. att. c.p.c., novellati dal d.

. 29.06.2015 n.83,convertiti con mod. dalla’|. 27.06.2015 n 132) : ,{

Il Giudice dispone che'l’esperto:

1. CONTROLLI. prima_di ogni_altra attivitd, la completezza della

documentazione ipotecaria e catastale di cui all'art.567 co. I

c.p.c. (estratio del catasto,visure catastali storiche e certificati

delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato if

eﬁettuate nei_ venti anni anteriori alla _trascrizione del

pignoramento, oppure relazione notarile attestante le risuitanze

delle visure catastalj e dej reqistri lmmob|lsarl)

2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non r-a——*?‘r\

costituite a mezzo raccomandata con awviso di ricevimento '

inizio_delle operazioni peritali,allegando alla relazione prova
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dell'avvenuta comunicazione:

Recapito telefonico: 085/7835981

Pec; angeloseverinorosario, c:rco@mgpec ey

¥t

3. PROVVEDA :

L.

-

ail'identificazione ‘dei beni

Rignoramento,

oggetto del

comprensiva dei conﬁni_ e dej dati catastal:

r

allaccertamento dejj’ esafta rispondenza dei dati specificati/ -

L

nell’ atto dj pignoramento con le risultanze catastali: in caso] ,

di_ difformita, allindividuazione dj

modalita e cost per

'eliminazione deila medesima:

idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza

in _caso di mancanza dj :

per la redazione:

I,

alla formazione, ove Qpportuno, di uno o pijtr loti di vendlta

|dentn“ cando i nuovi confini e relaz;onando OvVe necessario,

sulla necessita dj frazionamenio e suj relativi_costi, avuto

_riguardo,

in_particolare, allg disciplina _delle aree” di

parcheggio di cuj aila I. 122/1989 e alla |, 1150/1942;

4, REDIGA guindi, tante sezioni delia relazione di stima quanti s0no

i lotti individuat, includendo in ciascuna sezione:

L.

lesatta ihdividuazione dei beni componenti jl lotto, mediante

irdicazione della tipologia di ciascun immobile, della sug

ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale

numero _ interno), dei dati catastali, delle evenituali

pertmenze € accessori, degii eventuali millesimi dj

comuni, nonché delle coordinate G.P.S. dei be%mﬁ

L

una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

M,

lindividuazione dello stato dj possesso _deqlj
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precisando se siano occupati da terzi e a che titolo. avvero

dal debitore: ove essi siano occupati in base ad un

contratio, di [ocazione, affittc o comodato, con verifica della

data della reqgistrazione, della scadenza del contratto, del

termine per [eventuale disdetta, delleventuale data di

rilascio  fissata o dello  stato  del procedimento *

eventualmente in corso per rilascio:

IV, lindicazione dellesistenza di formalita, vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul bene che _ v

resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli

stesso, | vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o

derivanti da contratii incidenti sull'attitudine edificatoria dello
i‘r
j

- gli eventuali diritti demaniali (es. servitli pubbliche).

V. l'indicazione dell' esistenza di formalita, vincoli e oner,

anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comungue risulteranno non opponibili _allacquirente, in i

particolare: - _ - ?

i._quanto ai vincoli che resteranno a carico dellacquirente:

» domande giudiziali {(precisando se la causa é ancora in

Corse e in che stafo) e altre trascrizioni:

» alfi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

o alfri pesi e limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni

propter rem, servity, uso, abitazione, efc.) anche

derivanti da regolamenti condominiali:

ii. quanto ai vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati
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=)

mediante decreto di trasferimento ex arl.-586 ¢.p.

L

» iScrizioni df jn ofeche: v
» {rascrizioni di Dignoramenti- _

ii._alire informazion; per acquirente concernenti-

» lesistenza di censi fivelli o usi givicj ‘gravanti s-ui bey
pignorali e l'eventuale avvenuta affrancazione jda la
Desi_ovvero la verifica circa jf fatto che il diritto suf bene
def debitore pignorato Sia di proprieta ovvero derivarite
da alcuno dej suddetti titolj:

* _importo annuo delle spese fisse af

gesfione e

manutenzione (es. Spese condominiale ordinarie}-

ultimi due anni anteriori ajja data della Derizia; . |

* pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi aJ

bene pig norato;

V. _la verifica delia regolarita edilizia e urbanistica del .be’ne,f

nonché lesistenza della_ dichiarazione di aqu'ili_té:.. 0

abitabilita dello stesso, previa acquisizione o aqqipmamento

4

del certificato di destinazione -urbanistica previsto - dalla

t e

vigente normativa;

VIl. m caso di rregolarita urbanistica o edilizia, il controlio della

ossibilita di sanatoria aj sensi dellarticoio 36 del decreto

dei Presidente della Repubbiica del 6 giugno 2001, n. 380 e
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qli eventuali costi della stessa: alirimenti, la verifica

sulleveniuale presentazione di _istanze di condono. con

lindicazione del soggetto istante e della normativa in forza

della quale listanza sia stata presentata, lo_stato - del

procedimento, i costi_ per it conseguimento del titolo in

sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposie o da

- i

corfispondere; in_ogni_aliro _caso,

possa

comma V del decreto del Presidente della Repubblica del 6

g istanza di. condono  che _ P'aggiudicatario

Nj s eventualmente p;'esentare, che gli immobili pignorati si
i

j : trovino ‘nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma Vi,
j della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art.46,

i

giugno 2001. n. 380, con la specificazione del costo per il

conseqguimento del ftitolo in sanatoria; _in  caso di

impossibilita di esatta determinazione, lindicazione

dell'esistenza di eventuali’ procedure amministrative o

sanzionatorie;

VL,

lindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione

di_certificazione o di prestazione energetica in corso di

validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire

attestazione di preétazione'enerqetica per gli edifici di cui

agli articoli 6 co.l & 3 co. Il lettera a) del d.lgs. 192/2005.

salvo il caso di opere interamente abusive € non sanabili e

con_esclusione altresi delle sequenti categorie di edifici, nei

termini di cui all'art. 3 co. lll e seguenti del d. Igs. 192/2005:

la Veriﬁ(_:gl. _a_i ﬁni__de[]_a _
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a) gli edifici ricadenti nell'ambito deljq disciplina della parte

(]

I'analitica indicazione degli adeq

uamenti e correzionj della
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A stima. ivi compresa_la riduzione del valore di mercato

- praticata per l'assenza della garanzia per vizi _del bene

venduto. precisando_tali_ adeguamenti in maniera distinta

per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e

- di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli onerd;

giuridici non__eliminabili _nel corso__del procedimenio

esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali

insolute

- it valore finale del bene.al netto dei superiori adeguamenti e

correzioni:

- nel caso di immobile totalmente abusivo, lindividuazione

del valore dellarea di sedime, al netto dei costi di

abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene

dalla data della stima alla data indicata nellordine di

demolizione se gia emesso o.nel caso in cui non sia stato

emesso ordine di demolizione per-un periodo di diegi anni;

X. nel caso di guota indivisa, relazione in_ordine al fatio che il

bene risulti comodamente divisibile e identificazione, in

caso di risposta affermativa, degli elementi che potrebbero 5

"

essere separati in favore della procedura e dei relativi costi;

indicazione del valore della sola quota,;

g

_XI. _nel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell’ usufrutto

o del diritto di s‘uperﬁcie, I'indicazione del termine finale

dell'usufrutto o 'del diritto di superficie e delle generalifa

dell'usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal fitolare

o
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del diritto_pignorato, noncheé l'indicazione del vajore stimato

del solo diritto pignorato:

2. ALLEGHI I esperto a ciascuna relazione dj stima:

- verbale di sopralluogo:

-almeno guattro fotografie a colori dell'esterno del bene e

almeno quattro dell’ interno:

- planimetria del bene:

- Visure catastali relative al bene:

- copia della concessione o licenza edilizia e atti in sanatoria:

- copia dei certificati di agibilita o abitabilita;

-copia _dell'attestazione dj prestazione_ energetica o di

certificazione energetica:

- copia dell'atto di provenienza del bene:

- copia dell'eventuale contratto di locazione o affitto:

- visure catastali storiche:

. DEPOSITI la perizia con modalitad telematica ai sensi dell'art.

16bis del d.l.179/2012 almeno trenta -qiorni prima_dell'udienza

fissata ai sensi_dellart. 569 c.p.c. per i provvedimenti di

autorizzazione alla vendita (a_ mezzo posta elettronica certificata

ovvero, quando cio’ non & possibile, a mezzo telefax o0 a mezzo

posta ordinaria):

. INVIl, contestualmente al deposito della perizia almeno irenta

qiorni _prima deil’ udienza, copia della medesima ai creditori

_procedenti, ai creditori intervenuti e al debitore, (2 mezzo pdsta

eletfronica, certificata ovvero. quando cid non & possibile, a

i0

il
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mezzo telefax o a mezzo raccomandata con  avviso _di

ricevimento) invitandoli a fargli_pervenire, entro quindici giorni

prima dell’'udienza. eventuali note; in quest'ultimo caso ['esperto

comparira all'udienza per rendere i necessari chiarimenti; alleghi

in ogni caso alloriginale della perizia un'atiestazione di aver

proceduto a tali invii;

8. RIFERISCA _tempestivamente  per _iscritto _al _Giudice|

dellesecuzione in caso di difficoltd di accesso, dando prova di

aver inviato comunicazione al debitore e ,nel caso di esito

negativo o di' irreperibilita, allegando afiresi  un cerificato

attestante la residenza di guest'ultimo:

9. RIFERISCA inoltre tempestivamente per iscritto al Giudice

dell'esecuzione in ogni caso di difficolta - da motivarsi

specificatamente - per iscritto, di portare a termine le operazioni

nel fermine assegnato; in caso di ritardo o diniego nel rilascio di

documenti da parte della pubblica amministrazione, alleghi prova

di aver presentato la relativa richiesta e I' eventuale riscontro.

Il Giudice dell'esecuzione, infine,

1. autorizza I'esperto ad accedere agli uffici pubblici per richiedere

copia degli atti esistenti, ad effetiuare accertamenti in loco, ad

avvalersi, ove necessario, del mezzo proprio, con esonero della

P.A.. da qualsiasi responsabilita, nonché, ove strettamente

necessario, di ausiliario, il cui rimborso sard subordinato alla

produzione di idonea documentazione e al controllo della_congruita

11
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degli importi richiesti:

2. da atfo che non sono opponibili all'esperto le limitazioni previste

dalla normativa a tutela della riservatezza, dal momento che agisce

per motivi di giustizia e su disposizione del gjudice:

3. dispone a suo favore acconio di euro 500.00. per Spese vive e

compensi, g carico del_creditore procedente .da corrispondersi non

olire linizio delle operazioni peritali, con riserva di successiva

liguidazione su istanza, nei limiti previsti dall'art. 161 disp. att. C.p.C.;

4. autorizza il ritiro dei fascicoli di parte:

5. ricorda all'esperto che il termine della consedgna & perentorio; sono

ammesse proroghe soltanto se richieste prima della scadenza e

adeguatamente motivate.

CAPITOLO 1: CONTROLLO DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI

ALL’ART.567 CO.II C.P.C.

1.1 Analisi degli atti (quesito n.1)

Il sottoscritto Dott. [ng. CIRCO Angelo Severino Rosario a sequito di

incarico_professionale, di cui in premessa, ha analizzato | documenti

presenti_nel fascicolo telematico. All'interno del predetto fascicolo era

presente la relazione notarile a cura del Notaio MESSANA Maria

Angela, notaio in Palermo, attestante le risultanze delle visure catastali

e dei registri immobiliari..

12




Pec:anggloseverinorosario.circo@ingpec.eu

Ing. CIRCO Angelo Severino Rosario ‘
Recapito telefonico: 095/7835981

Via Atri n.2 — 96016 — Lentini (Sr)

A CAPITOLO 2: LE OPERAZIONI PERITALI

2 1 Inizio delle operazioni peritali (quesito n.2)

i| sottoscrito successivamente ai controlli delladocumentazione

ipotecaria e catastale di cui all'art.567 co. Hl c.p.c., ha comunicato a

tutte le parti interessate tramite raccomandate con ricevute di ritorno o

PEC (vedere per maggiori dettagli f'allegato n.1) la data e I'ora in_cui

avrebbe ispezionato I'immobile oggetto di pignoramento.

Il sottoscritto si & recato presso I'immobile ubicato in via Malta n. 11-13

a Lentini nei giorni di seqguito riportati:

e 25/11/2015 dalle ore 15:00 alle ore 17:20 del medesimo giorno;

o 12/12/2015 dalle ore 09:00 alle ore 10:30 del medesimo giorno:;

o 05/01/2016 dalle ore 09:00 alle ore 10:30 del medesimo giorno.

Si rimanda per maggiori dettagli all’allegato n.2 contenente il verbale

delle operazioni peritali.

CAPITOLO 3: RISPOSTE Al QUESITI 3-4

3.1 Quesito n.3

PROVVEDA l'esperto:

1. all'identificazione dei beni oggetto di pignoramento, comprensiva !

dei conﬁhi e déi dati catastali.

L'immobile_oggetto di pignoramento & costituito da un_abitazione

ubicata a Lentini in via Malta n.11-13. €' composta dai piani: terra,

T R T T T I T A T A T I T T T T T T H T T T T T Y T T T T T T T T T T T T T T T P T TV T T T T P TV AT TP T T PP I T I PR IR FT R e Y T T T T T T TITEY
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primo, secondo. terzo con copertura a terrazza praticabile.

L'immobile conﬁn'a a nord con via Malta e in tutti qli altri lati con

proprieta di altre ditte estranee al procedimento.

Il sopradetto & iscritto al catasto fabbricati del comune di Lentini con i

sequenti identificativi catastali:

»__foglio 67. particella 603, sub. 1, cat. A/6, classe 1. vani 1.5,

rendita catastale € 13,94, via Malta n.13, piano T

» foglio 67, particella 603. sub. 2, cat. A/5, classe 2. vani 1,5,

rendita catastale € 27,11, via Malta n.11, piano 1: .

° 'foqli;o 67, particella 603, sub.3, cat. A/5_classe 2, vani 2.5

rendita catastale € 45.19, via Malta n.11. piani 2-3.

Il. allaccertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati

nellatio di pignoramento con le risultanza catastali: in caso di

difformita, allindividuazione di modalita e costi per Feliminazione

della medesima, in caso di mancanza di idonea planimetria del

bene, alla predisposizione di bozza per |a redazione.

Esiste una perfetta corrispondenza tra quanto riporiato neilatto di

pignoramento immobiliare con le risultanze catastali.

Non e’ presente presso gli uffici de! Catasto di Siracusa Ia planimetria

dellimmobile ubicato al pianc terra i cui identiﬁcaﬁvi catastali sono:

foglio 67, particella 803, sub. 1, cat. A/6, classe 1, vani 1,5, rendital

catastale € 13,94, via Malta n.13, piano T;

| Lo scrivente ha redatto tutte le planimetrie (fra cui guella del piano

terra) riportate negli allegati dal n.4.1 al n.4.5.

14
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IIl.alla formazione, ove opportuno. di uno o pit lotti di vendita.

identificando i nuovi confini e relazionando, ove necessario. sulla

necessitd di frazionamento e sui relativi costi, avuto riguardo, in

particolare, alla disciplina _delle _aree di parcheggio di cui alla

1.122/1989 e alla 1.1150/1942.

Lo scrivente ritiene che 'inmmabile vada venduto in un unico lotto.

3.2 Quesito n.4

REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima guanti sono i lotti

individuati, includendo in ciascuna relazione:

|. l'esatta individuazione dei beni componenfi il lotio, mediantie

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua

ubicazione {citta, via, numero civico, piano, eventuale numero di

interno), dei dati catastali, delle eventuali periinenze e accessori,

degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate

G.P.S. dei beni medesimi:

Il bene oggetto di pignoramento e' sito a Lentini in via Malta n.11-13,

dal civice n.11 si accede ad un corpo scala, mentre dal civico n.13 si

accede ad una stanza e ad un bagno. [l corpo scala & comunicante

con la stanza ed il bagno accessibili dal civico n.13 mediante una

porta_interna. Tramite il corpo scala si accede ai vari piani di cui, il

piano primo e’ costituito da un disimpegno, un bagno, una stanza da

letto_e un balcone prospiciente il lato nord, il secondo piano da un

ulteriore disimpegno, un bagno, una stanza da letto e un balcone

prospiciente il lato nord, menire il terzo piano da una cucina-

15
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soggiorno, una terrazza a livello che si affaccia sul lato nord, e un

bagno. La copertura_del terzo piano e' costituita da una terrazza

praticabile da cui si accede mediante un secondo corpo scala sempre

interno all'abitazione.

In merito ai dati catastali dellimmobile si rimanda a quanto gia scritto

nelfa risposta al quesito n.1-1 riportato nelie pagine nn.13-14.

L'immobile, oggetto del pignoramento, si trova ubicato in via Malta

n.11-13 con le seguenti coordinate G.P.S. latitudine: 37° 17’ 26.1" N

longitudine: 14° 59' 34.2" E.

Il. una descrizione complessiva e sintetica dei beni.

L'immobile oggetto di pignoramentc & una abitazione costituita dai

seguenti |locali con la superfici utili di sequito riportate:

Piano terra:
stanza = 26,78 maq;
bagno = 1,83 mq;
rorpo scala = 4.80 mg;
totale superficie utile piano terra = 33,42 mq;

Piano_primo:

stanza da letto = 19,48 mg;
dmlr—npennn = 506 aalak
bagne= 3:83-mg;
corpo-scala—= 5-13-ma;
tetale-supericie-utile piane-prime—= 34;88-mex;
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Piano secondo:

stanza da letfo = 19,46 maq;
dAisimpegno = 6,068 mg;
hagno = . : 3.63 mq;
.Pnr‘nn scala.= A 8,73 myg;

fotale superficie utile piang_ser‘n_nrln = '%A,RRi,n,q;

cucina-soggiore= 20:22.mg;
hammo.— 2 59 mpey-
uualiu l—,\-lullli-l,
corpe-scala— 8;86-me:

H 1 H = DA D3 oy

e-piano-terze—= S5 66-mes

H 3 M r P} = + _ A A QA oy
—totale-sup-utiepianiHerratprime-+secondeHerzo t34,54-mg

Nei pianj_primo e secondo & presente rispettivamente un balcone di

1.79 mq. mentre al piano terzo & presente una terrazza a livello di 3.16

maq. Infine la_copertura del terzo piano & costituita da una ferrazza

praticabile di 31,55 ma.

Le finiture interne sono dj livello medio. A tal riqguardo a sequita di

sopralluogo sono stati riscontrati dei pavimenti in ceramica per tutti ali

ambienti ad eccezione del corpo_scala (il quale risulta. non

-pavimentato). Nei bagni & presente inoltre un rivestimento in ceramica

per circa 2,20 ml di alterza.

Tutte le pareti e | soffitti dellimmobile sono rifiniti con intonaci

tradi;ionaii con tinteggiatura nelfultimo strato. Le porte interne sono in
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legno tamburato mentre gli infissj gsternj

er ie finestre e per le porte

tamponatura ed avvolgibili come sistema di schermatura, L a porta dj

accesso _allimmobile da) civico n.11 & in acciaio con pannelli misti|
acciaio e vetro.

1 Gli_impianti presenti allinterno sono; eletirico, idrico sanitario. Sj

riportano negli alleg ati dal n.4.1. al n.4.5 le

planimetrie dell'abitazione

allegato n.5 il rilievo fotografico dellimmobile.

Hi. lindividuazione delio stato dj possesso degli immobili, precisando

se siano occupati da terzi e a che titolo, ovvero da] debitore: tve

I essi siano occupati in base ad un contratio, dj locazione, affitto 0

] comodato, con verifica della datg della registrazione, dsllg

scadenza del Contrafio, del termine per i'eventuale disdetta,

delfeventuale data di rilascio fissata o dello stato del

I —brocedimento eventualmente in corso per rilascio. /

L'intero_immobile _oggetto di_esecuzione & di_proprieta de; Sigg.ri

l " . _nato a Lentini i 01/06/1961 con C.F. - "a“’

con C.F.. = 7. per la quota di % indiviso ciascuno

T e o - nata a Lentin i 20/09/1968‘

in regime di comunione dei beni. I

L'intero bene & stato acquistato i giorno 8 Maggio 2007 con rogito a

cura dei Notaio T IR | Carlentini rep.n.5715/1391l

e trascritto il 09/08/2007 ai nn.20611/13212 (si_rimanda per maggiori

dettagli ail'allegato n.6). ’

|
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Il predetto bene & occupato dai debitori i guali vivono allinterno deilo

stesso con il figlio.

Da ricerche effettuate dallo scrivente presso ['Agenzia delle Entrate

Ufficio di Siracusa non risuliano a nome dei debitori contratti di

locazione e/o comodato (si rimanda per maggiori dettagli all'allegato

n.7).

el erae e e e i mm At dee d e

IV. l'indicazione deil'esistenza di formalita, vincoli o oneri. anche di

natura condominiale, aravanti sul bene che resteranno a carico

dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti

sull'attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo

_caratiere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitl

pubbliche).

Per guanto concerne 'eventuale presenza di formalita, vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a

carico_dell'acquirente si rimanda alla copia dell'atto di compravendita

riportato nell'allegato n.6.

Lo scrivente non & a conoscenza di vincoli connessi con il carattere

storico-artistico dell'immobile oggetto di :piqnoramento né di eventuali

diritti demaniali (es. servitli pubbliche).

V. Findicazione dell’ esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di

natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue

: risulteran.no non opponibili all'acquirente, in particolare:

- i._guanto ai vincoli che resterannc a carico dell’acquirente:
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domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in

o)

corse e in che stato) e allre frascrizioni:

atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

altri pesi e limifazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni

propter rem. servifd, uso, abitazione.efc.) anche

L]

derivanti da regolamenti condominiali:

ifl. quanto

ai_vincoli e oneri giuridici che sarannc cancellati

mediante decreto di trasferimento ex art. 586 c.p.c.:

iscrizioni di ipotfeche:

frascrizioni df pignoramenti:

iii. altre informazioni per I’ acquirente concernenti:

l'esistenza di censi_livelli o usi civici gravanti sui beni

pignorati e leventuale avvenuta affrancazione da tali

pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritfo sul bene

del debifore pignorato sia di proprieta ovvero derivanie

da alcuno dei suddetti titoli:

importc _annuo delle spese fisse di gestione e

manutenzione (es. spese condor.uniale ordinarie);

v

eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se

non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadute, non pagate neqli

ultimi due anni anteriori alfa data della perizia;

' pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al

bene pignorato.

In merito al quesito n.4 V.i. & possibile asserire che lo scrivente non &
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a conoscenza di vincoli_che resteranno_a carico dell'acquirente guali

domande giudiziali e altre trascrizioni, oppure di atti di asservimento

urbanistici e cessionj di cubatura, oppure di altri pesi e limitazioni

d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitfl, uso.

abitazione,etc.) anche derivanti da regolamenti condominiali.

In_merito _al guesito n.4 V.ii. e cicé in merito ai vincoli e altri oneri

giuridici che saranno cancellati mediante decreto di trasferimenio ex

art.566 c.p.c. e possibile asserire quanic di sequito specificato e cioe

che esistono le iscrizioni contro e trascrizioni di sequito elencate.

ISCRIZIONI

1. iscrizione contro del 09/08/2007 — reqistro generale n.20612,

reqistro particolare n.4726.

Ipoteca volontaria nascente da concessione a.garanzia di mutuo

fondiario con montante di € 82.500,.00 a garanzia di un capitale di €

25.000,00, a favere del BANCO DI SIC]LiA SOCIETA' PER _AZIONI

con sede in Palermo CF 05102070827, con domicilio ipotecario eletio

presso_la propria filiale di Carlentini — via Archimede nn.149/155

contro - _nato a Lentini il 01/06/1961 con C.E. RST

LS _ : pata a Lentini_il

20/09/1968 con C.F.:. , . -_per_la quota di %

indiviso_ciascuno in regime di comunione dei beni, sopra i seguenti

beni:

-+ foglic 67, particella 603, sub. 1, cat. A/B, classe 1, vani 1,5,

rendita catastale € 13,94, via Malta n.11, piano T:

v

» foglic 67, particella 603, sub. 2, cat. A5, classe 2, vani 1,5,
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rendita catastale € 27,11, via Malta n.11, piano 1:

e foglio 67, particella 603, sub.3, cat. A/5. classe 2, vani 2.5,

rendita catastale € 45,19, via Malta n.11, piani 2-3.

TRASCRIZIONI

1. trascrizione contro del 20/01/2015 — registro _generale n.720,

M

reqistro' particolare n.564.

Verbale di pignoramenio immobiti nascente da atio esecutivo o

cautelare del 18/10/2014 con numero di repertorio 3834/2014 a favore

dellUNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. con_sede in

Verona C.F.00348170101 e contro - . - nato a Lentini il

01/06/1961 con C.F. = A B al

Maria nata a Lentini il 20/09/1968 con C.E.: -

per la quota di ¥ indiviso ciascuno in regime di comunione dei beni,

sopra | sequenti beni:

» foglio 67, particella 603, sub. 1, cat. A/6, classe 1, vani 1,5,

rendita catastale € 13,94, via Malta n.11, piano T:

» foglio 67, particella 603, sub. 2, cat. A/5, classe 2, vani 1.5,

rendita catastale € 27,11, via Malta n.11, piano 1:

» foglio 6?, particella 603, sub.3, cat. A/5. classe 2, vani 2.5,

rendita catastale € 45,19, via Malia n.11, piani 2-3.

Infine lo scrivente non & a conoscenza di nessuna altra informazione

richiesta nel quesito n.4 V.jii.

_Si riportano negli allegati n.8.1 e n.8.2 le ispezioni ipotecarie effettuate

sui soggetii debitori.
L}
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: *_| VL. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene. nonché

I'esistenza della dichiarazione di agibilita o abitabilita dello stesso,

previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente normativa. .

L'edificio _ubicato in via Malta nn.11-13 a Lentini (oggetto  di

esecuzione) & stato edificato attraverso ia Licenza Edilizia n.292/1 964,

Jllasciata _alla_Sigra =~ - : ed approvata dalla]

commissione edilizia in data 24/07/1964.

L'immobile presenta I'intero piano terzo e la soprastante terrazza

interamente abusivi @ non sanabili. E’ quindi doveroso il ripristino della

volumetria suo tempo approvata.

Cio premesso, & possibile verosimilmente sanare (previa acquisizione

dei pareri igienico sanitario e del genio civile di SiracUsa) le modifiche

di sequito riportate:

1. modiﬁche ai prospetti esterni dell’edificio consistenti in:

o ftrasformazione delle porte-finestre del corpo scala in

finestre;

o__riduzione dell'estensione dei balcon}:

"

o realizzazione ex-novo di finestre per illuminare i bagni .

ubicati ai piani primo e secondo: ' .

2. le modifiche 'interne presente ad ogni piano:

3. la realizzazione in un’'altra posizione di bagni ad ogni piano: )

4. la diversa configurazione deila scala inferna di collegamento tra

i vari piani.

Non & presente nessuna dichiarazione di abitabilita (si rimanda per

u-(—.- \ [ ,Q-..._-’ /"Z*; //

SR
AR
a2
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magdgiori dettagli all'allegato n.9 contenente la certificazione prodofta

dal comune di Lentini).

Si_riporta_ infine pelfallegate n.10 il cerfificato di destinazione

urbanistica relativa all'area di sedime in cui sorge il fabbricato.

Per_meglio chiarire guanto sopra asserito_in _merito alle difformita

edilizie sanabili e non_si riporta nell'allegato n.11 la Licenza Edilizia:

n.292/1964 con i relativi elaborati progettual.

V. in_caso di irregolaritd urbanistica o edilizia, il controllo della

possibilita di sanatoria ai sensj dell'articolo 36 del decreto del

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli

eventuali costi_della stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale

presentazione di istanze di condono, con [lindicazione del

soggetto istante e della normativa in forza delia quale Fistanza 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, la verifica, ai fini

della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente

presentare, che gii immobili pignorati si trovino nelle condizioni

previste dall'articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985,

n.47 ovvero dall'art.46, comma V del decreto del Presidents della

Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la specificazione del

costo ‘per il conseguimento del titolo in sanatoria: in caso di

impossibilitd di esatta determinazione, I'indicazione dell'esistenza

di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie.
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In base a guanto gia asserito nella risposta al guesito 4 V1. Fimmobile

presenta lintero_piano terzo e la_soprastante terrazza interamente

abusivi e non sanabili. Quindi i predetti sono soggetti a demolizione a

ripristino_dello stato dei luoghi.

A tal riguardo lo scrivente ha elaborato un computo metrico, sulla base

del Nuovo Prezzario 2013 .della Regione Siciliana per i Lavori Pubblici.

-8.0ve non apphc:ablle una analisi dei prezzi (si rimanda per maggiori

dettagli agli allegati 12.1 e 12. 2).

Le altre difformita edilizie, cosi come dettagliatamente indicate nella

risposta al quesito 4 VI. sono verosimilmente regolarizzabili atiraverso

I'applicazione dellart. 36 del decreto del Presidente delia Repubblica

del 6 Giugno 2001 n.380 (ex arficolo 13 della Legge 4_7/85) e ciog

attraverso il _pagamento, a tiiolo dj oblazione, del confributo di

costruzione in misura_doppia, ovvero, in caso di gratuita a norma di

legge. in misura pari a quella prevista dall'articolo 16. Ne_ll'ipotesi di

intervento realizzato in parziale difformita, I'oblazione & calcolata con

riferimento alla parte di opera difforme dal permesso.

A ragion di cid sono stati elaborati dal softoscritto un computo metrico

{sulla base de!l prezzario regionale _per i lavori pubblici attualmente

vigente) ed, ove non applicabile, una analisi dei prezzi riportati negli

allegati n.13.1 e 13.2 al fine di determinare il c.osto pari a :

36.452,04 € + VA = 44.471 49 € circa

La“ sanzione da pagare al comune di Lentinj per ottenere il rilascio

della_concessione edilizia in_sanatoria dovrebbe essere secondo lo

scrivente pari al 10% delfa sofima di cui sopra e ciog pari a:
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4.447 15 € circa

| costi di sanatoria per le parti edilizie difformi, sopra determinati.

_saranno detratti in fase di stima e cio& nella risposta al gquesito n.4 IX,

[noltre da certificazione a cura del comune di Lentini non sono state

riscontrate né violazioni edilizie né istanze di condono edilizio ai sensi

,
delle leggi sul condono edilizic (si rimanda per _maggiori dettagli

all'allegato n.9).

VIil. _ lindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di _attestazione di

cetifficazione o di prestazione energetica in corso di validita,

provvedendo, ove mancante, ad acguisire attestazione di

prestazione energetica per gli edifici di cuj agli articoli 6 co.l e 3

co. |l lettera a) del d.lgs. 1982/2005, salvo il caso di opere

interamente abusive e non sanabili e con esclusione altresi delle

sequenti categorie di edifici, nei termini di cui allart. 3 co. lll e

seguenti del d. Igs. 192/2005: a) gii edifici ricadenti nell'ambito

della disciplina della parte seconda e dellarticolo 136, comma 1,

lettere b) e ¢) del d. 1gs.42/2004, fatto salvo quanto disposto al

comma 3 bis; b) gli edifici industi‘iali e artigianali quando gli

ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o

utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti

utilizzahili; ¢) gli edifici ruréli non residenziali sprovvisti di impianti

di climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una superficie utile

totale inferiore a 50 metri quadrati: e) gli edifici che risultano non

compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base della
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destinazione d’uso di cui all'articolo 3 del d.P.R. 26 AGOSTO

1993, n. 412, il cui utilizzo_standard non prevede l'installazione e

I'impieao di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine,

autorimesse, parcheqai multipiano, depositi, strutiure stagionali a

protezione degli impianti sportivi, fatio salvo guanio disposto dal

comma 3fer, ) gli edifici adibiti ai luoghi di culto e allo svolgimento

di atfivita religiose.

Allo stato attuale 'immobile presenta l'intero piano terzo inieramenie

abusivo e non_sanabile. [l predetto abuso inferessa qguindi

significativamente {'immobile sotio il profilo energetico.

Ne segue guindi che a parere dello scrivente & prematuro poter

produrre una attestazione energetica su un’immobile che va rivisitato

interamente nella sua alobalita. Solo dopo aver presentato un progetio

di demolizione della parte interamenie abusiva e di contestuale

sanatoria e rivisitazione globale della partie rimanente sara possibile

produrre una attestazione energetica rispondente alle caratteristiche

termiche ed impiantistiche dell'immobile.

[X. la valutazione dei beni indicando distintamente:

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile specificando quella

commerciale:

- i crteri di stima utilizzati:

- le fonti di informazioni utilizzate per la stima:

- il valore per metro quadro e il valore complessivo;

- F'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, |/
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ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per

lassenza della_garanzia per vizi del bene venduto. precisando

tali adeguamenti in maniera distinta per aqli oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e dj manutenzione,

lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili

v

nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali

spese condominiali insolute

- il valore finale del_bene, al netto dei superiori adequamenti e

correzioni:

-nel_caso di immobile totalmente abusivo, lindividuazione del

valore dell'area di sedime, al nstto dei costi di abbattimento,

incrementata del valore locatizio del bene dalla data della stima

alla_data indicata nell'ording di demolizione se gia emesso a,nei

caso in_cui non sia stato emesso ordine di demolizione,per un

periodo di dieci anni.

Calcolo della superficie commerciale

Per il calcolo della superficie commerciale si & fatto riferimento al

D.P.R. 23 Marzo 1998 n.138.

Ne segue quindi che la superficie commerciale dei piani terra, primo e

secondo € in totale 122,00 ma.

Criteri e procedimenti di stima utilizzati

Per la_stima del valore venale pill probabile dellunitd immobiliare,

oggetic di pignoramento, il C.T.U. ritiene obportuno applicare i metodi

di-stima definiti "comparativo” e "per capitalizzazione dei redditi”.

[ procedimenti scelti, tra quelli offerti dalia metodologia estimativa,
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. sono idonei a cogliere il valore venale di unita immobiliari di fipo

“ordinaro”. quindi faciimente comparabili tra loro.

E'-doveroso osservare che il risultaio della stima & da intendersi

rigorosamente riferito e limitato alla data in cui € stata elaborata e. in

quanto valore previsionale medio ordinario, puo discostarsi dal prezzo

conseguente ad una eventuale effettiva compravendita dipendente da

fattori gpgggt’givi e dal_la capacita contratiuale dei contraenti, i

Il valore complessivo di mercato dellimmobile al lordo delle

decurtazioni sard ottenuto dalla media dei valori ottenuti con i metodi

sopra identificati.

Successivamente saranno effettuati deqli adequamenti per prendere

in considerazione: lo stato d’'uso e manutenzione, lo stato di possesso

del bene, i vincoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura.

Oltre agli adeguamenti sopra indicati verranno determinati i costi di

demolizione delle parti abusive e di sanatoria.

In definitiva il valore finale del' bene sara ottenuto 'dal valore

complessivo di mercato sofiratte le decurfazioni sopra elencate ed i

costi di demolizione delle parti abusive e di sanaforia.

Fonti di informazione per la sfima ‘ -

Le fonti di stima utilizzate & stata la banca dati delle guotazioni : .

immobiliari dell'Agenzia del Territorio con riferimento all'ultimo anno e

sefestre disponibiie.

Si procede di sequito alla stima del valore del bene con i metodi sopra

descritti (tabella n.1 e n.2) fino ad ottenere dalla media il valore finale

T\

Xl S

. :"“:/‘ "'\ u_-}.fi\ e
(tabelia n.3). ' TN oy e Al i
. i 2

s
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1) Metodo comparativo

Recapito telefonico: 095/7835581

Dalle_analisi dei valor di_mercato e possibile attribuire_ come valore dj

mercatn per abitazioni 585 00 euro/mg

Ne segue quindi che il valore del bene al lordn delle decurtazioni &: ™

tabella n.1 '
Ele -Beniimmobill | Valore di mercato | Sup._commerciale Valore di
nco oggetto di (eurofmq) del bene mercato del
stima (maj bene Viy,{euro)
1) abitazione 585,00 122,00 71.370,00

2) Metodo per capitalizzazione dei redditi

Si riportano nella tabella n.2 per il bene oggetto di pignoramento, i

valori di locazione in (eure/mq) per mesi riferiti alla superficie lorda, la

determinazione dei valori: lordo di locazione annuale in (euro), netto in

(euro), di mercato del bene considerando un tasso dj capitalizzazione

dei redditi del 4%,

tabella 2
El Beni Valor Sup. N. Valore Valore Valore di
Imm ed | commer | mesi lordo di netto di | mercato de|
oggetio di |-locaz | ciale dei | Inun | locazione | locazione bene -
stima ione bene anno | annuale annuale - | V=T
TTTEHS () “Nm= = Vv (eurn)
ile ~Se- VL=VixS | 20%V -
_{eurp XN {eurn)
/maq) {eurao)
Vi
1) | abitazione | 220 | 122,00 | 12 3.220,80 | 2.576,64 | 64.416,00
Attraverso la media dei valori determinati nelle tabelle n.1 e n.2- si

ofterrebbe il valore di mercato del bene(in euro) riportato nella tabella)

n.3.
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_ tabella n.3
Elz | Beniimmobili | Valore di mercato | Valore di mercaio | Valore di mercato
nco oggetto di del bene del bena medio in euro
stima (secondo il (secondo I -VLM=
metodo di stima metodo di stima (V1 tVu)/ '
somparativel-in —peF 25 —
- euro - Vyq - capitalizzazione
’ ' dei redditi) in euro
Vo -
1) abitazione 71.370,00 684.416,00 67.883,00

Si procede di seguito ad indicare le percentuali di riduzione per

adeguamenti e le decurtazioni necessarie alla correzione della stima:

a) decurtazione per lo stato d'uso e manutenzione pari al 5%

(coefficiente 0,95);

b) nessuna decurtazione per lo stato di possesso del bene;

_©) nessuna decurtazione per i vincoli e gli oneri non eliminabili

dalla procedura.

In conclusione il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e

correzioni é:

“

Valore del bene al netto di decurtazioni e correzioni

Valore adeguato € 67.893,00x 0,95 = | 64.498,35 €

Si fa rilevare che il valore sopra determinato & quello del bene qualora ‘

fosse regolare sotto il profilo urbanistico e catastale.

Per regolarizzare il bene oggetto di stima lo scrivente ha calcolato i

costi di seguito riportati:
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a_| costo delle demolizioni delle parti non sanabili,

come-da allegafi n.12.1 e 12.2 (7.391,11 € + 9.017.15 £€;

VA 22‘%) = )
b sanzione—amministrativa—per—ilrilascio—della

concessione ediliziain sanatoria-circa= 444715 €
e~-Spese-amminisirative-per

concessione-edilizia-in-sanatoria-pergli

interventi sanabili circa= 6565,00-€;

occupazione del suolo-pubblico di 10 mg-per

14_giorpicirca.= : 124 50°E:

parere-igienico-sanitario circa = 80 00.£;

parere del genio-civile circa = 5000 £;

pratica catastale-{docfa)circa = 50.00£;
Totale lefferac.circa= 109550 €;

d. | spese per_ il fecnico per le pratiche (edili

catastali) e per la direzione lavori circa = 3.000,00 €;

{otale di cui alle lettere: g +b.tc.+d, circa = 17.559 80 €:

Pertanto il valore del bene alin stato attuale & di:

64.498,35 € — 17.559 80 € = 46 938 55 € !

Valore arrotondato 47.000,00 €

X nel caso di guota indivisa, relazione in ordine_al_fatta che il bene
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risulti comodamenie divisibile e identificazione. in caso di risposta

affermativa, dedgli elementi che pofrebbero _essere separati in

favore della procedura e dei relativi costi: indicazione del valore

della scla quota.

Il pignocramento & stato effettuato sull’intera proprieta del bene, di cui

ogni debitore ne possiede |la quota di ¥ indivisc. |l predetio immobile

non € divisibile in quanto rappresenta un’unica abitazione.

Xl. nel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell'usufrutto o

del diritto di superficie, l'indicazione del termine finale dell’'usufrutio

o del diritto di superficie e delle generalita dell'usufruttuario o del

nudo proprietario diversi dal titolare del diritto pignorato, nonchég

l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato,

Il pignoramento in oggetto non riguarda né la nuda proprieta, né

'usufrutto, né il diritto di superficie.

[I Consulente Tecnico di Ufficio ritiene, con la presente relazione che

si compone di n.35 pagine digitate al cbmputer e_n.13 allegafi di

seguito specificati:

1. ricevute delle raccomandate inviate alle parti e le pec inviate ai

legali del creditore procedente:

2. verbale delle operazioni peritali;

3. documenti catastali dell'immobile:

3.1 visure catastali:

_?).2 planimetrie catastali;

3.3 estratto di mappa:
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4. planimetrie dell'immobile oagetto di esecuzione:

4.1 pianta piano terra con i coni ottici per le foto (scala 1:100):

A

4.2 pianta piano primo con i coni ottici per le foto (scala 1:100)

4.3 pianta piano secondo con i coni ottici per le foto (scala 1:100):

4.4 pianta piano térzo con i coni ottici per le foto (scala 1:100):

4.5 pianta piano quarto con i coni ottici per le foto (scala 1:100);

5. rilievo-fotografico costituito da n.24 fotografie:

ura

1e

éta

/0

9.

10. certificato di destinazione urbanistica:

11. licenza Edilizia n.292/1964 con relativi giaborati progettual;

12. computo metrico ed anaiisi dei prezzi delle parti non sanabili:

_12.1 computo metrico:

12.2 Analisi_dei prezzi delle lavorazioni non contempiate nel
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Prezzario Regionalge:;

13. computo metrico ed analisi dei prezzi delle parti sanabili:

13.1 computo metrico;

13.2 analisi dei prezzi delle lavorazioni non contemplaie nel

Prezzaric Regionale.

di aver assolio l'incarico ricevuto, ringrazia il Giudice Esecutore Dott.

GURRIER! L_upa per la fiducia accordatagli e rimang a sua

dispasizione per qualsiasi chiarimento.

La presente relazione con. gli  allegati  viene depositata

telematicamente.

Inoltre lo scrivente attesta che copia della presente relazione

compreso gli allegati sono stati inviati tramite raccomandata con

ricevuta di ritorno ai debitori e al creditore procedente rappresentato e

difeso dallAvv.io ALBA Francesco.

Lentini il, 26/04/2016

"JE:—.'_' i

Con la Dtavuta @ssewanza

i, B

I“-|

'y vf‘}‘cj"_' "rb/
Ing. CIRCO knqelo §evehno Rosario

/-Jr_,

"'/ u'f“"JJ/
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