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1.PREMESSA

Il sottoscritto arch. Danilo Riccardo Tortorici, iscritto all'Ordine degli
Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della provincia di
Caltanissetta al n. 553, nonché a quello dei periti presso il Tribunale di
Caltanissetta, ha assunto l'incarico di consulente tecnico di ufficio nel corso
dell'udienza del 09 Marzo 2016 dal G.E. Dott.ssa La Rana Nadia Marina.

A seguito delle indagini effettuate e dalle informazioni raccolte, redige la
presente

consulenza tecnica d'wfficio
allo scopo di far conoscere al Sig. Giudice tuthi i fatti che abbiano rilevanza
nel corso della causa in oggetto,

Con avvisi inviati alle parti interessate alla procedura, in data 31 Marzo
2016, il sottoscritto dava inizio alle operazioni peritali presso 1'immobile del
debitore esecutato, sito in C.da Niscima snc a Caltanissetta, alla presenza
dello stesso.

Si & proceduto a visionare l'immobile allo scopo di raccogliere le
necessarie indicazioni e verificarne la consistenza ed ¢ stato effettuato rilievo
metrico e fotografico del bene oggetto di pignoramento.

Successivaments, in data 05 Marzo 2016, il sottoscritto si & recato

nuovamente sui luoghi, in presenza anche in questo caso dell’esecutato Sig.
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. per visionare la restante parte dell'immobile e del terreno

circostante.

Durante il sopralluogo wveniva rilevato, sul terreno da wvalutare, un
vecchio fabbricato rurale non censito in mappa.

Pertanto, previa autorizzazione del G.E,, il sottoscritto si & recato in data
04 Maggio 2016 sui luoghi, in presenza del collaboratore autorizzato Geom.
Geraci Massimo e del . 21 fine di rilevare con stazione totale
il fabbricato da inserire sul lotto di terreno identificato al fg. 136 part. 334.

Le relative lettere di convocazione ed i verbali di sopralluogo sono stati

allegati alla presente (vedi Allegato 22 ¢ 23).

2, ESPOSIZIONE E RISPOSTE AI QUESITI DEL SIG. GIUDICE

S5i riportano di seguito i quesiti posti allo scrivente dal Sig. Giudice Esecutore e

le relative risposte:

1) “Verifichi la completezza della documerntazione dt cwt all’art. 567, 2° comwmm cpe
(estratte del catasto e certificatt delle tsenziont e trascnzioms relative all'vmmobile
mgnorato effettuate nei venti anwni anterior: alla trascrizione del pignorawento,
oppure certificato notanle attestante le risultanze delle maure catastali e der registn
immobiliary), mediugnte I'esame della docwmentazione tn ath”

Dall' analisi effettuata nel fascicolo presente agli atti e dall'indagine effettuata
presso ghi uffici dei registri immobiliari, lo scrivente ha potuto rilevare che i
beni oggetto della seguente procedura esecutiva corrispondono a quelli
presenti nel certificato notarile, redatto dal Notaio Dott. Sergio Rovera e

pertanto la documentazione risulta essere completa.
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2) “Effettui msure aggiornate presso I'Uffice del Catasto accertarido(glt attual: dat
wdentification dell' twmmobile aggetto di pignoramento, venficando ln correttezza del
datt tndicatt nell'atto di pgnoramento trascritto e l'idowetta degl stesst ai fira della
esgtta 1dentificazions”;

A seguito delle indagini effettuate presso il N.C.E.U. di Caltanissetta i beni

oggetto di valutazione risultano essere distinti come segue:

- 1l fabbricato, in catasto fabbricati al Fg. di mappa 163 particella 93 sub. 5,
categoria A3, classe 2, consistenza 15 vani, superficie catastale mgq.
363,00 con rendita catastale Euro 759.19;

- Illotto di terreno, in catasto terreni al foglio di mappa 163 particella 334,
di Ha 00.57.20, qualita chiusa, classe 3", RD. € 17,72 e R A € 10,34

Entrambi 1 cespiti risultano in testa alla ditta Bella Michele (wedi Allegato 1).

Tali dati coincidono con quelli indicati nell’atto di pignoramento trascritto.

3) “Comsults 1 regatrt tmwmobiliar: dell' Agenzia del Territorie, Ufficio di pubblicita
immebiliary, verificande gl atty wscritts e trascritt fine alla data del titole di acquisto
trascritte in data anteriore al ventenmo precedente alla trasorizione del
prgnoramente tmmohliare (atto da dcquistre se non ga presente nel fascieolo) ed
indichi tuftt 1| passaggl At proprieta relativr ai bewt pignorati intervenutr tra la
trasenzione del mgnoramento ¢, a ritrose, i prime titolo di prevemenza-anteniore al
ventennio che precede la notifice del pignoramente, segnnlando anche tuthi o
fraziomamentt € le varnaziom catastall min wa eseglati, specificando, altresi
eant tamenite o1 quale ex-particella di terreno tnsistono 1 manufatt: subdstati ™)

Da indagini effettuate presso 1"Agenzia del Territorio & emerso che la
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proprieta dei beni oggetto di pignoramento risulta essere dell’esecutato a
seguito di atto pubblico del 08/03/1984 Voltura n. 7932 1/1984 rogante:
Notaio Michelangelo Carus di Santa Caterina Villarmosa registrato in
Caltanissetta in data 27/03/1984 n. 1738.
Ne consegue che:
O Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla
data di trascrizione del pignoramento;
0 La situazione della proprieta antecedente il ventennmio della
trascrizione del pignoramento risulta invariata;

O La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

4) “FPredisponga, sulls base der documenti tn atti, Uelenco delle wscnziom e delle
trascriziowt pregiudizievoli (ipoteche, pighoramentt, sequestri, domande giudiziall,
senttenze dichugrative di fallimento)”,

Dalla documentazione presente agli atti si evidenzia che le iscrizioni presenti
sul bene sono le seguenti:

v iscrizione di ipoteca volontaria nn. 8191 /2018 in data 26 maggio 2005,
per Euro 300.000,00 (trecentomila/00), derivante da concessione a garanzia
di mutuo fondiario per Euro 150.000,00 {centocinquantamila,/00), a seguito di
atto in data 25 Maggio 2005 n. 13381,/4887 di repertoric Dott. A. Grasso,
notaio di Caltanissetta, che si assume essere stato debitamente registrato, a
favore di “Banca Monte dei Paschi di Siena S.p. A", con sede in Siena, C.F.:

00884060526con domicilio ipotecario eletto a Siena, Piazza Salimbeni n. 3,

contro il [N oavante sulle particelle oggetto di pignoramento
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precisando che debitore non datore di ipoteca ¢ la societa | NN
I - 0 1 sedle in
v iscrizione di ipoteca volontaria nn. 5705/768 in data 12 Maggio 2011, per
Euro 110.000,00 (centodiecimila/00), derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario per Euro 55.000,00 (cinquantacinquemila/00), a seguito di
atto in data 10 Maggio 2011 n. 18451,/7529 di repertoric Dott. A. Grasso,
notaio in Caltanissetta, che si assume essere stato debitamente registrato, a
favore di “Banca Monte dei Paschi di Siena §.p. A", con sede in Siena, C.F.:n
00884060526, con domicilio ipotecario eletto a Caltanissetta, Corso Vittorio

Emanuele n. 153, contro il [ . cravante sulle particelle oggetto

di pignoramento, precisando che debitore non datore di ipoteca ¢ la societa

I con sede in

—

v frascrizione n. 511/456 in data 20 Gennaio 2016, portante verbale di
pignoramento immobili a favore di “Banca Monte dei Paschi di SienaS.p. A",
con sede in Siena, a carico del Sig. Bella Michele, gravante sulla particella n.

93 sub. 5. e sulla particella n. 334 del foglio di mappa n. 163.

5) "Acquiststa, ave non deposttatt, le wmappe censuarie che eglt ritenga ndispensablt
per la corretta tdentificazione del bene ed 1 certificatt di destinazione wrbanistica (solo
per 1 terrer) di con all’aritcolo 30 del D F E. 6 gtugno 2001, n 380 dando prows, 1n

case di mancato nlascio di detta documentazions da parte dell Amiministrazions

competente, della relation nchiesta”;

I lotto oggetto di pignoramento ricade sul foglio di mappa n. 163
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particella n® 334 (ved: Allegate 2).

Urbanisticamente ricade in zona “E1 - Aree agricole periurbane”, come
da Variante Generale di Revisione del P.RG. di Caltanissetta, adeguata alle
prescrizioni del D. Dir. n® 570 del 19/07/2005 dellAss.to Regionale al
Territorio e Ambiente oggetto di presa d’atto con deliberazione consiliare n.

11.del 23/04/2007 (ved: Allegato 3).

6) “Consulti 1 regisin dello stato crwle del vomume & nascita e/o d residenza
dell’esecutato (efo tl registra delle imprese, nel caso in cui 'esecutato sia un
vmprenditore) acquisiaca, ove non depositati, Uatto di matnimenio con annotazion
marginall ovvere un certificato di stato libere dell’esecutato efo wna viswra camerale
(nel caso tre cur Uegecutato s un ymprenditore)”)

Nei registri dello stato civile del comune di Caltanissetta il | RS
risulta essere:

¥ mato a

v coniugato dal con la [N :ta a

v residente in via ) ‘vedi allegato 4).

Inoltre all'ufficio della Camera di Commerncio da visura camerale @ risultato

che il [Ij I i ¢ dimesso da socio della societa N
I clata 30102013 (vedi alle gato 5).

7) “Descriva,  previo  necessarie  accesse,  Uimomobile  pignorato  indicande
dettaghatamente, covmng, localita, ©m numere ocimeo, scaln, pane 1nterng,

caratteristiche interne ed esterne, superficte (calpestabile) in wg, confini e dati
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catgstali attuali , eventuall pertinenze, accessort e willeswn di partt comun: (lavato,
soffitte comun, localt di sgombero, portineria, riscaldamento ecc )™

I beni interessati dalla valutazione ricadono nel territorio del Comune di
Caltanissetta e precisamente da un punto di vista cartografico nella tavoletta
“Caltanissetta IIT N.O.” del foglio n. 268 della carta d'Ttalia dell'1.G.M (wed:
allegnte 6] e mella “Sezione 631090 Caltanissetta” della Carta Tecnica
Regionale (wedt allegato 7).

Topograficamente i beni si trovano in Contrada Niscima snc, mentre
catastalmente sono identificati:

v presso il catasto fabbricati al Fg. di mappa n® 163 particella n® 93 sub. 5,
categoria A3, classe 2", consistenza 15 vani, superficie catastale mq. 363,00
con rendita catastale Euro 759.19 (ved: Allegato 1);
v" presso il catasto terreni al foglio di mappa n” 163 particella n® 334, di
complessivi 5.720 mq. (ha 00 are 57 ca 20), qualita chiusa, classe 3", RD. €
17,72 e R.A. € 10,34 (vedi Allegato 1).

Entrambi i beni risultano in testa alla ditta Bella Michele per una quota di
proprieta paria 1000,/1000.

Il lotto di cui trattasi confina con:

O Strada provinciale SP 123;

0 Particella n® 332 in testa alla ditta: 1 GcTzTmNGEE

O Particella n® 331 in testa alla ditta i | |
g

0 Particellan® 385 in testa alla ditta L R

In fase di sopralluogo & stato possibile rilevare che il fabbricato e
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caratterizzato da struttura su due elevaziorm collegate tra loro mediante corpo
scala (vedi Allegato 8).

La copertura risulta essere in parte a terrazza ed in parte a falde inclinate
con tegole del tipo “marsigliese” (ped: Allegato 20 Foto 23 ¢ 24).

Nello specifico, il fabbricato presenta un’unita immobiliare posta al piano
terra e un'unita posta al piano primo collegate, come gia precisato, da un
corpo scala (wed: Allegato 20 Foto 1).

L'immobile posto al piano terra é costituito da n® 2 cucine, n® 4 camere
daletto, n® 2 sale da pranzo, n® 4 w.c. e n° 1 ripostiglio.

La pavimentazione di tutti gli ambienti & realizzata in parte in piastrelle
di ceramica e in parte in monocottura.

Gli infissi interni sono in legno del tipo tamburato, le pareti e i soffitt
sono in gesso scagliola pitturate con idropittura, mentre le pareti dei bagni e
delle cucine sono riveste con piastrelle in ceramica a tutt’altezza.

Gli infissi esterni risultano essere in parte in ferro e vetro con tapparelle
in lamiera e in parte con infissi in legno e vetro (ved: Allegato 20 Foto 1-6).

La superficie calpestabile del piano terra e di circa 144,15 my., mentre la
superficie commerciale & di mq. 173,00.

In aderenza all'unita immobiliare sopra descritta e stata realizzata sul
lato est una veranda in muratura, con copertura in legno lamellare ad una
falda con manto di tegole del tipo “marsigliese”(vedi Allegato 20 Foto 7 ¢ 8)
comunicante con I'immobile in quanto adibita a cucina-pranzo (wed: Allegato
20 Foto 9 e 10}, e sul versante ovest una tettoia realizzata in ferro e vetro con

copertura a cdue falde in pannelli poliuretanici non comunicante con
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I'immobile, adibita a culto (wedi Allegato 20 Foto 11 e 12),

La superficie commerciale della veranda ¢ di circa 53,00 mq. con una
superficie calpestabile di mq. 46,90; mentre la superficie della tettoia ¢ di
circa mq. 36,00 (wedi Allegato 9).

L'immobile posto al piano primo risulta essere costituito da n® 4 camere
daletto, n® 2 cucine, 1° sala da pranzo, n° 3 w.c. e n° 1 ripostiglio.

La pavimentazione di tutt gli ambienti & realizzata in parte in piastrelle
in scaglie di marmo ed in parte in piastrelle di ceramica.

Gli infissi interni sono in legno del tipo tamburato, le pareti e i soffith
sono in gesso scagliola pitturate con idropittura, mentre le pareti dei bagni
sono riveste con piastrelle in ceramica a tutt’altezza.

Gli infissi esterni sono in ferro, alcuni dotati di persiane color bronzo ed
altri di tapparelle in lamiera (wedi Allesato 20 Foto dalla 13 allg 22).

La superficie calpestabile & di circa 137,50 mq., mentre la superficie
comumerciale & di mq. 173,00 (ved: Allegato 10).

Apprezzamenti conclusivi!

L'immobile inserito in pignoramento, di semplice decore architettonico,
necessita di un totale intervento di rifacimento dell'impianto elettrico poiché
non rispondente alle normative vigenti (Decreto 37/08 ex Legge 46,/90); lo
stesso dicasi per I'impianto idrico.

Il fabbricato risulta, altresi, privo di impianto di riscaldamento e di
sistema di trattamento dei reflui mediante fossa del tipo “Iimhoff”.

In occasione dei sopralluoghi ¢ stata riscontrata presenza di infiltrazioni

in alcuni vani posti al primo piano oltre a piccole lesioni sul prospetto
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anteriore (wvedi Allegato 20 Foto 26, 27, 28, 29 30e 31).

Il lotto di terreno, con accesso dalla strada provinciale 123 per mezzo di
cancello, risulta per buona parte privo di recinzione e ad eccezione di
qualche albero (pino, ulivo e palma) risulta poco curato (ved: Allegato 21).

Per quanto sopra descritto lo stato di manutenzione generale del

fabbricato puo essere definito mediocre (wed: Allegato 20 Foto dallz 32 alla 35).

8) “Avcrcerti la conformmuta tra o descrizione attuale del bene (1ndinzzo, nuwero rioiog,
plano, tnterno, dati catastali e confini) e quelln conteruta nel pignoramento
entdenziande, 1n caso di nlevata difformuta a) ce @ datt indicaty 1 prgroramento non
hanne mm identificato 'immobile e non consentono la sua univoca identificazione, b)
se 1 datl mdicatt 1 g groramento sone erroner ma consentono Utndividuazione del
beme, ©) se 1 datl indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a quelll attuall,
hanng 1n precedenza indimduate 'immobile vappresentando, 1n questo caso, la stona
catastale del compendio pignorato”,

Dalle wverifiche effettuate si ¢ potuto rilevare che i beni oggetto di
pignoramento coincidono con i beni inseriti nell’atto di pignoramento ad
eccezione fatta per quanto appresso descritto:

Sulla particella di terreno distinto al Fg. 163 Part. 334 é stato rilevato un
vecchio fabbricato rurale, appartenente all'esecutato, ma non censito in
catasto (wedi Allegato 20 Foto 25-26).

Detta costruzione si presenta in pessimo stato di manutenzione e sebbene
non appare in procinto di crollo, necessita certamente di un intervento totale
di consolidamento (wed: Allegato 11).

La stessa, altresi, ¢ priva di ogni tipo di impianto. In merito alla
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9

legittimita urbanistica di questo fabbricato si trattera opportunamente nel

successivo paragrafo.

“Veriftch: se wi ata cornispondenza tra la descrizione del cespute contenuta nel titolo
di proventenza e quella desummibnle sulln base der dati di cwi alla plammetria catastale,
notiché tra questa e lo stato attuale del luoghy, descrivendo (graficamente) ol tipo ¢ la
ubicazione  delle eventualt difformuta, nel caso 1n cw 1 manufaitt pgnorat
parzialmente debording, tnvadendole, su aree aliene, condowmimall o comuUngue non
pignorate, esperto illustn (se del caso con lueidi sovrappomibily) le esatte porzion
nieadentt sulla esclusiva proprieta debitona sottoposta ad esecuzione, evidenziando le
soluziomt tecmiche che possano vendere autonew e funzZionall siffatte porziom 1n
esproprio, segralande anche ¢ laveri ed | costt di separzione ¢/o di ripristing dello
status quo ante (tompagratura o altro) all'wopo occorrente”;

In riferimento al fabbricato rurale non inserito in mappa, il sottoscritto,
previa autorizzazione del G.E. ha proceduto ad effettuare, con 1 ausiliario
tecnico Geom. Geraci Massimo, il rilievo con stazione totale.

Poiché dal rilievo & risultato che detto fabbricato invade in parte un’area
limitrofa di altra proprieta, il sottoscritto non ha potuto procedere
all'inserimento in mappa dello stesso.

Di tale l'attivita svolta si da visione nell'elaborato n 12 allegato alla

presente.

Pl

10)  “Segnah se [idemtificativo catastale evemtualmente 1ncluda (“infra”) anche

porziow-—aliens, CoMLHl 0 comlngue won pignorate (de  specificarst  altrest

graficamente), procedendo ai frazionawentt del cso oppure, ove b nsult:
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catastalwmente 1mpossibile, emdenziando le ragow di tale tmpossibilita, segnali, per
corverso, se gl immobili contigui (ad esempio locali adiacertft) nisultine
eventualmente fua sul mane fisico con quello pienorato, pur conervands flganomi
identificati ol catastali”™)

L'identificativo catastale include, come anticipato al punto 8, un vecchio
fabbricato rurale, non censito né al nuovo catasto fabbricati, né nell’atto di

pignhoramento.

11)  "Precst anche, nel case wn cut Utmmonle stagqto dertor da un'uniog e maggore
comsistenza onginaria, pol variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione
nguardl porziom diverse da guells por pervenuta al debitore ¢ wmncolata con il
pignoramento”;

si precisa che i bemi pignorati non derivano da frazionamenti né non
risultano ceduti a terzi, in quanto hanno mantenuto la consistenza di
acquisto originaria.

12 “Proceda, ove necessarto, ad eseguire le necessarie  variaziord  per
I'agsiornamento del catasto provvedends, in caso di difforwnta o mancanza di idonea
planimetria del bere, alla sua correzione o redazione ed all'aceatastamento delle wnita
mmmobiliart won regolarmente accatastate, tali attimta dovranno essere effettuate
prema nohiesta al GE ¢ solo in trse now signe necessart tttolt abiltatim ™

In riferimento a tale punto il sottoscritto ha potuto verificare che lo stato
di fatto del fabbricato oggetto di valutazione risulta essere conforme
all’elaborato planimetrico presente in catasto ad eccezione della veranda e

della tettoia, di cui al punto n® 7, che in assenza dei necessari titoli abilitativi,
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non sono state inserite in catasto (wed: Allegati 8 ¢ 14),

13)  “Tmdichy Vutihzzazione (abitatios, commerciale ) prewsta dallo) strumento
urbanistico comunale”;

Il fabbricato (catastalmente) risulta essere abitazione del tipo economico

(A,/3), mentre il terreno risulta essere destinato a E1 “Verde Agricolo”, cosi

come da certificato urbanistico allegato (vedt Allegato 3).

1) “Indichi la conformita o meno dellg costruzione alle autorizzaziont o concession:
ammnrstrative ¢ lecisterza o wmeno di dichigrazione di agibilita In caso d:
costruzione tealizzata o wnodificats in wolazione della normative wrbanistico -
edilizia, descriva dettaglatamente la tipologia deglt abust riscontratt e dica se
Uillecito swa stato sanato o s sanabile 1n base combinato disposte dagli artt, 46,
conmng 5% del D.P.R. & giugng 2001, n. 380 ¢ 40, commm €° della L. 28 febbruio
1985 n. 47, specificande 1 relatio costi ed enen ovrers, in wmmnanza, 1 costt e gl
onent per eliminazione degli abust) vertfichi 'eventuale presentazione di istarze di
condons, indicande 1l soggetto 1stante e la normativa in forza della quale [1etanza aa
stata presentata, lo state del procedimento, 1 costt per il conseguimento del titolo in
sanatong ¢ le eventuall oblaziom gia cornsposte o da corrispondere 1 ognt altro
caso”;

A seguito di indagini effettuate presso gli uffici competenti si rilevano
vizi e difformita urbanistiche di seguito dettagliate:
- Nell’accatastamento effettuato nell’anno 1951 la sagoma del fabbricato

risulta essere piti corta di circa metri 12,40 rispetto allo stato di fatto (wed:

Alle gato 13);
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- Nell'accatastamento effettuato nell’anno 2005 non sono state inserite né la
tettoia né la veranda realizzate rispettivamente sul lato sinistro e sul lato
destro del fabbricato (ved: Allegato 14), né tantomeno il fabbricato rurale di
cui al punto n. 8 (ved: Allegato 20 foto 25-26).

Sono state realizzate dal sottoscritto delle planimetrie aggiornate dei
luoghi dalla quale si puo apprezzare le differenze sopra descritte (wed:
Allegato 15).

Al fine di comprendere se le difformita di cui sopra fossero state
preventivamente autorizzate, lo scrivente si & recato presso I'ufficio tecnico
del comune di Caltanissetta.

In tale occasione ha wverificato che a nome dell’esecutato non risulta
alcuna autorizzazione edilizia né alcuna richiesta di Condono Edilizio ai
sensi della Legge 47/85, 724 /94 e 326 /2003 (ved: Allegato 16).

Pertanto lo scrivente ha interloquito con il responsabile dellUfficio
Tecnico in riferimento alla sanabilita degli abusi riscontrati.

Considerato che gli stessi non presentano le caratteristiche previste né da
un punto di vista urbanistico né tantomeno da un punto di vista di leggi sul
condono edilizio non risultano sanabili.

Nello specifico, cosi come precisato dallo stesso responsabile dell’ufficio,
non sussistono pit i termini per la presentazione di istanza di sanatoria né
per I'applicabilita dei disposti di cui all’art. 46 del D.P.R. 380/2001 ed all’ art.

40 della L. n. 47/1985 che testualmente recita; “Nella 1potesi in oz Unmmobile

rientri melle wrevisiont di sanabilita di cwi al cape IV dells wresente legge ¢ sia

oevetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria
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VIO esseTe Bresentata entro centoventt giormi dall atto di trasferimento dell’ immobile

wrckhé le ravioni di credito ver owl 8f intermiene o wrocede siano di data anteriore

gll' entrata 1n wieore della presente legge”,

Per quanto riguarda, viceversa, il fabbricato rurale di cui al punto 8§,
occorre precisare che lo stesso non puo essere considerato opera abusiva
poiché trattasi di costruzione antecedente all’anno 1961, anno in cui veniva

adottato dal comune di Caltanissetta il Piano Regolatore Generale (P.R.G.).

15)  “Dica se ¢ possibile vendere 1 bemt mgnorati in uno o pin lotty provweda, in
quest wltimo caso, alla loro formazione, procedendo (solo prema awtonzzazione del
Giudice dell’esecrizione) all'tdentificazione det nuwowt confini ed alls redazione del
frazionamento; alleghy, 1n questo caso, alla relazione estimmtiva 1 tip debitamente
gpprooatt dall’Lifficio Tecnico Erariale”;

Lo scrivente in merito al quesito posto, dopo attenta valutazione della
situazione urbanistica (forma della particella, conformazione del fabbricato,
unico accesso al lotto, ecc..) & pervenuto alla conclusione che non & possibile
dividere i beni pignorati in lotti di valore e appetibilita omogenei

16)  “Dica, se ['vmmobile ¢ wignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e
proceds, 1n questo caso, alla formaziene der singoll loth (procedendo ove necessgrio
all'identificazione det nuowt confini ed alla redazione del frazionamento alle gando
alla relazione estmation 1 fip debitamente approvatt dall' Lfficio) Tecnieo Ervariale)
indicando o valore dt ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote der singol:
compraprietar e prevedende gl eventualt conguagh n dengre, proceds, n caso

T

comtraric, —alla stimma dell’interc esprimende compiutamente 11 mudizio
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indionsibilita eventualmente grche alle luce di quanto disposto dall’'art 577 epe
dall’art 846 c.c e dallg L. 3 grugno 1940, . 1078",

Il bene oggetto di procedimento risulta pignorato per lintera quota
1000,/ 1000 e poiché, come anticipato al punto precedente, il fabbricato non
risulta essere divisibile, si ritiene di valutare nella loro interezza I'insieme dei

beni.

17) “Accertt se U'tmmobile ¢ libere o occupato; acquaarsca 1l titole legittimante 1l
possesse o la detemzione del bewme emidenziano se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del plgnovamento, verifichi se risultano registrati presse 'ufficto del
registre degli athh privatt contratti di locazione g/ ge nsultine comumicaziom alla
locale autortta di pubblica sicurezza ai senst dell’art 12 del DL, 21 warzo 1978,
n.58, convertrto tn L 18 maggio 1978, n 191 qualora risultine contratti di locazione
opponibill alla procedura esecutiva (registraticon data antecedente alla trascrizione
del prgmoramento) indich la date di scadenza, la data fissata per o rilascio o se aa
ancord pendente il relativo giudizie™;

Per quanto riguarda la situazione degli occupanti I'immobile, lo stesso

risulta essere utilizzato dall esecutato e dai suoi familiari.

18)  “Owe l'tmmobtle sta oceupato dal conitige separato o dall’ex conitige del debitore
esecutato mequisisca Ul provoedimento @ assegnazione della rasq conikgale e venfichs
se ¢ stato 1acritto sui regietrr dello stato awmle ('nesegnazione della casa conitigale
dovrd essere ritenuta oppontirle ner byt di 9 anne dalla data del provoedimento d
assegnazione se pomn trascritta ner pubblict registr: ed anteriore alla data di

trascnzione—del pignoramento, non oppombile alls procedwra se dispesta con
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provnedimento successive glls data di trascrizione del pgnoraments, sewipre
opponibile s trascritta tn data anteriore allz data di trascrizione del pignoramento,
w guesto case [immobtle verra valutate come se fosse una nudy propriaia)’;

Il bene non risulta essere occupato dal coniuge dell’esecutato in quanto

ad oggi lo stesso non risulta essere separato come da certificato allegato (wved:

Allegato 4).

19 “Indicht ['esisterza swi bewm pignoratt At eventuali wmncoli artisiicl, storici,
alberghien di inalienainltta o di indimsibulita) accerts Uesistenza di vipeolt o onernt di
natura condownniale (segnalando se gli stesat resteranno a carico dell’'mequirente,
ovvero saranno cancellatt o nsulteranno non opponibili al wmedestmo), rilewm
Ueststeniza di diritti demaniali (4 supetficie o serutu pubbliche), censo, livelle o ust
crviel emdenziando gh eventuali onen di affrancazions o nscatto”;

In merito all'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli, occorre
precisare che, I'area in esame ricadente all'interno del Paesaggio Locale 8
“Sistent Urbare di Caltanissetta e San Cataldd” delle Norme di Attuazione del
Piano Paesistico della Provincia di Caltanissetta, e pertanto non é compresa
tra i Beni Paesaggistici di cui all’art. 134 del D. Lgs n. 42/2004 e s.mi. (ved:
allegato 17); altresi, non vi @ alcun vincolo idrogeologico ai sensi del R.D.L.
3267/23 da parte dell Tspettorato Ripartimentale delle Foreste (wed: allegato

18);

20)  “Provweds ad acquisite ovvero a redigere Uattestato di prestaziene energetica
(4. P.E )y secondo la normatiog migente al momento della redazione dello stesso ed a

commpiere tutte le attivita ad esse collegate”,
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Poiché ghi immobili sono risultati privi di APE (Attesto dt Prestazione
Energetica), il sottoscritto in ottemperanza a quanto richiesto al punto 20 del
mandato, ha provveduto a redigere il sopracitato attestato relabivamente
all'immobile principale; non ha potuto procedere, viceversa, ad elaborare lo
stesso attestato per il fabbricato rurale perché, come pitt volte sottolineato,
non possiede identificativo catastale.

Dall"attestato, redatto secondo le linee guida del CNE e del'ENEA peril
calcolo dei coefficienti di prestazione energetica e produzione acqua
sanitaria, si rileva che il fabbricato principale, in relazione ad una scala di
valori per classe energetica che va dalla letta “A” alla lettera “G”, appartiene
alla CLASSE ENERGETICA ”G” cio¢ con un elevata spesa di gestione

energetica (vedi allegato 19).

21)  “Deternum 1l oalore dell'vwwnobile procedendo al caleolo della superficie
dell itnmmobile, specifi cando quelle commercrale, 11 valore per metro quadro e il valore
complessing, esponendo analiticamente gh adeguamentt e le correziom di stipm, 1o
compresa ln riduzione del valore di mercato praticata per [aseenza della garanzia per
wmzi del bene venduto ¢ wrecisando tall adeguament! tn mamera distinta per g1 onent
dl regolanzzazione wrbmusticn, lo state d'uso ¢ At manutenzione, lo stato di possesan,
¢ mncelt e gl onent giunidict won elinanabilt nel corso del procedimento esecutivg,
nonche per le eventuali spese condowmmali insclute, Indichi espressamiente ¢
comptutamente il criterio di stiva e soprattutto le font! specifiche witlizzate, vovverc:
201 datt relatimr alle vendite forzate effettuate nello stesso terntono ¢ per la stessa
trpologie dr—bene, anche wediante consultazione der dati acoessibili sul sito

aste gtudizarie, it 202 specificr attr pubblia di compravendita dr bere analoghs, per
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collocazione efo tipologiey 20.3 indagimt dr mercato con spedfica ndicazione delle
agenzie tmmobiliart consultate; 204 banche dati nazionall operando le opportune
decuriaziont sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione Aell’immobele
¢, s¢ opponibili alla procedura esecution, 1 solt contrattt di locazione e 1 provovedirment!
dl assegnaziows al contlige aventt data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento”;

In merito al criterio di stima che verra adottato si osserva che si terra
conto dei principi teorici dell’ estimo, inteso come I'insieme dei principilogici
e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e
generalmente valida formulazione del giudizio di stima del pit1 probabile
valore dei beni economici, espresso in moneta sulla base di dati economici e
tecnici relativi all’ oggetto della stima, sia ai beni che con esso hanno rapporti.

Tra i vari metodi che portano alla determinazione del piu probabile
valore di mercato dei beni alla data richiesta, cioe al prezzo che
maggiormente si avvicina a quello cui & possibile alienare i beni, ci si é riferiti

al cosiddetto “metodo comparativo” che consiste nello svolgere un‘indagine

sul mercato immobiliare locale per beni di analoga consistenza, ubicazione e
qualita, cioé per beni che presentano notevoli analogie rispetto a quelli in
oggetto di valutazione.

A tal fine sono state esperite le dovute indagini presso operatori del
settore immobiliare di indubbia professionalita, operanti nel mercato della
provincia, nelle banche dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
fornito dalla Agenzia del Territorio, nonché della personale conoscenza del

mercato immobiliare.
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Dall'esito dei prezzi accertati, nel caso specifico tenuto conto di tutte
quelle condizioni intrinseche ed estrinseche che possono influire sulla
determinazione del valore dei bemi oggetto di valutazione come accessibilita,
tipologia edilizia, stato di manutenzione, conformita alle leggi urbanistiche,

nonché l'attuale rapporto tra domanda-offerta, il sottoscritto ritiene giusto

attribuire i seguenti valori:
) FABEREICATO PRIMCIPALE,
Superfici Valore risultante
Descrizione vani principali coperti | Incidenza % | (Gup. Commerciale)
fuori terra mq. HMorma UINI 10750
Piano terra Abitazione 175,00 100 175
Primo piano Abitazione 173,00 100 173
Ealconi Sup. scoperta 15,00 25 2,75
i d ifinit loch
leran. a gonlm 11.11 ure analoche 53,00 50 26,5
al vani principali
Totale mqg. 378,25
Valore mq. € BE0, 00
Valore totale € 245 862 50

Dal valore sopra desunto occorrera peré detrarre tanto i costi necessari
alla demolizione delle opere realizzate in assenza di titoli autorizzativi,
quanto quelli necessari per il trasporto e oneri a conferimento a discarica del
materiale di risulta alla discarica autorizzata piti vicino al sito che si stimano

non inferiori ad € 26 000,00,

Pertanto otterremo: Valore Fabbiicalo principale alh;

€ 245,862,50 - oneri demolizione e discarica € 26,000,000 = € 219,862 50
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b) FABERICATO RLIRALE
Considerate le caratteristiche intrinseche del fabbricato rurale di cui
sopra quali 1'assenza di qualsiasi tipo di impianto, le condizioni della

copertura in legno completamente deteriorata, la presenza di lesioni nelle

strutture verticali, si ritiene equo attribuire un valore di:

[ Superfici Valore risultante
Fabbricato e i O , ; & ;
f o, ¥ Descrizione vani | principali coperti | Incidenza % | (Sup. Commerciale)
fuori terra mq. Tormma U 10750
Unico piano Magazzino 28,00 100 38
Totale mg. 38,00
Valoremaq.| £ 100,00
Valore totale | € 3.800,00

Vilore Fabbricato rurale b): 3500,00

! T T o B i TITITV R T
) L) B TR EEERNG

Per quanto riguarda il lotto di terreno distinta al Fg. 163 part. n. 334
considerato che allo stato attuale lo stesso risulta privo di coltivazioni e
scosceso rispetto alla quota del fabbricato, il sottoscritto ritiene equo
applicare i valori agricoli medi della provincia “Regione Agraria 2 Colline di
Caltanissetta che attribuisce un valore per €/Ha di 4.820 per la chiusa. Sulla

base di quest parametri si ottiene:

5 : 4 Destinazione
Foglio tf Farticella n Ut anistica Sup. mq. WValore/mq Valore
163 334 WVerde Agricolo 5.720 £0,48 £ L7504

Totale| € 2757 04

Valore lotto di terreno o) €2.75 7,04

22 “Tndichr-Uimporto annuo delle spese fisee di gestione o di manutenziong ¢ delle
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Foss sk Sanile, oo

eventuali spese straovedinanie gid deliberate anche se i relativo delsfo fon sia drcora
scacedp, Te evertuali spese condomminiall non pagate wegli wltimi due O @itervion
alla data della perizia, monché se of signe procedimenti ghdisian] el | ol berid
pgnomio;

In nferimento a tale punto, non risultano spese fisse di gestione, di
manutenzione, o spese straordinarie deliberate in quanto 'mmobile in

oggetto non fa parte di un complesso condominiale ma trattasi di casa

iru:]ip:—!nd et

23)  "Segnuhi, in caso di contratip di locazione, Veventiale ingdegrtezza del omone
ex qarl, 2923, comma 3 c.c. ¢ in siffatta ipotesi, tenge conto of guesta circostanze
determinando (1 valore dell'immolale come se fosse hibere da gualsias oincolp

tomtme™;

Ad oggl non risultano essérci contrattidi locamone.

3. CONCLUSIONT
il pia probabile valore di mercato der bem oggello di valutazione,
considerati allo state di fatto mm cui sono stati rilevati al momento del

sopralluogo, risulta essere il seguente:

A) Valore del Fabbricato principale con corte: € 2719.862.50
B} Valore del Fabbricato ruvale non censifo € 3800,
C) Valore del latta dh terrenr € — 2755

Vilore complessivo dei beni oggetti di valutazione:
A+BHC: €1219.862,50 + 3.800,00 + 2.757,04) = € 226.419,54
(due centoventiseimilaquattrocentodiciannove/54)

I L Tl Il T
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Tanto riferisce e giudica il sottoscritto in evasione del ricevuto incarico,
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