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Vaido dal 16/0V2020 ol t5/0N2023 1. mo s;g Grudlce deiI’Esacuzlone del.

: ArubaPEC Sp.A.NGCA3 - N Tribunale di Gela

; | P dott.ssa Pamzla Castellano
H Oggetto:  Esecuzione immobiliare -promoss_a'- 1 RN

| -Premessa.

‘ Nell'esecuzione immobiliare in -dggz_a_tlo il Giudice defF&;@gzhne del Tribunale di

Gela dott.ssa Patrizia Castellano nelfudienza -del"-n__s;ombzo._ﬁg disposto la nomina del

sottoscritto dott. ing. Sebastiano Quartaroneone, con studio in Gela nella via _S.enefénne n°

33, Ied iscritto all'ordine degli -lng_e__gne_ri_deiié anvinci’é di Ca!tar_\iss_éita ai "nf’__ 627, a cqnsulénta--'
 tecnico, - . | | |
i sottoscritto prestava it giuramento di rito-e gli veniva afﬂdato it segL;ente mcanco
a) identifichi esattamente. i bem p;gnoraﬂ eventuaﬁ pemnenze ed accesson rnd:candone £ :
dati catastali ed i confini- quali emergenﬂ dal sopraﬂuogo e daH esame -degli atﬂ e dei
documenﬂ prodotti, nonché la confonmfa dei dati stessi nfevatt m seo‘e d! sopraﬂuogo con
quelli emergenti dai cemﬁcat: in atti; ! . _ | | ..
b) verifichi la pmpneré dei beni in capb Iaf debffore rnd:candone :! regtme pammomaa‘e ove '_
coniugato, e speaﬁcando, altresi, se essi siano in compmpneté‘- 0 meno con -aﬂn- soggem;
L) accerb l'esatta provemenza de: bem verrﬁcando Ja contmurté deffe trascnzrom nel |

venrenmo antenore alla data de/ pfgnommento
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h) accerti penfabbn_cat: la conformita. alle _wgentr-.nom?_e in matepa urbamsbc:o.-e'diﬁzia';e, B, ol S e o

- d) precisi, se d.e! caso, la :mpossub;frta di procedem a un completo accertamento per Ia-‘

mcomp!eteZza della documentaz:one prodoﬂa, ma‘:cando Ia documentazmne mancanre

- ) accerti se J ben; ;mm:)bﬂ: nsuftmo 0 meno. acCafas.faﬂ prowedendo in caso negaﬂvo P

all' accafastamento ower ad esegufre le vanazfom necessane per Jaggfomamenfo 4:*':;1r :

catasto pmwedendo aftms: in caso d: difformita o di mancanza d: idonea p!ammetna deur ey

bene, alla s.ua. correzione o redaz:one

f) accerti se sul bene gravino :scnz:om 0 trascnzfom preg:ud:z:evoﬂ mdlcandone gh estrem:

elenchi le formalita (:scnz:om trasmzaom) da- canceﬂare con n‘ dscmto di frasfenmento

¢) indichi previa acqucsmone 0 aggfomamento del cedfﬁcato di ngaqag urbanist:ca-xs‘a.,‘

desﬂnazrone df bewmwsta dallo stmmenfo urbamstfco comuna;‘e wgente

caso di iiregolarits, accert se gli stessi siano. suseettbii di sanatoris quantificandone i % [
costo della stessa; indicando leisomme-da"paga'r’e- a titolo .df }Jbiazioné nonche tuﬁ g
onen oonoesson (oneri d; urbamzzaz:one € costi di costmz:one), md:candoh anche in wa ;
appross.'maﬁva se non s:a possrb:fe ‘una esaﬁa detenmnazone prec:s; se es;stano'
procedure ammm:stratwe 0 sanzionatorie; .

i) accerti se i bem pignorati siano occupatr dal debitore, affittati o !ocat: mdfcanda il ¢ canone -_
pattuito, la sua oongrun‘é F'eventuale data.-.d: regtstraz'rone la scadenz_az_def'_re}atm contratti -
nonché I venma!e esfstenza diun g:udmo in corso per :r nfasc:o vk

j) evidenzi gif e!ementf utili per- le operaz:om di vendita, in pamcolare md:cando la npofogfa |
dei beni (ad es. casa singola, app_aﬂamenro -mjcpndomfmo. negoz:_o; -tene_no edificabile,
coltivato o bo;co! efc) e le }FOGafigé- in cui i trovano; fomisca :daﬂ 'ésmz_:_'ah" al -ﬂr_we di

consentire Iimmediata percezione di un interesse allacquisto (es. superficie, destinazione

d'uso, numero dei vani, anno di m;mzione,_- stato di conservazione, GSESfe”Za di vincoli
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CJWC! i

_ art:sf:c: sronrct afbergh:en di mahenabfirta 0 md:wsrbrirta di dmm demama!: dl usf jvici

etc.); -

x) -determini n‘ valore d: ciascun .immobile con rffenmenro agﬂ attuah prezz: d: mercato . o
tenendo conto: deffe modalité di vendrfa del bene (asta g:udmanaj e de.f faﬂo che insede 4

di vendita va effeﬂuata afmeno un oﬂ'eﬁa mmma in aumento de! cosro deﬂ evenwa!e |

sanatona

1) indichi Iopporfumté di procedem aﬂa vendn‘a in umco Iotto 0 in pfu !om separat: &

(smegandone le ragioni), pred:sponendo in ogni caso: un p;ano di vendrra deﬂ mobﬂ‘e e

dei lotti, provvedendo, ove -neces._s_ano, alla realizzazione ~'d‘_er' fra_z’;onament_o;’. Pprevia

autorizzazione del Giudice;

e

m) alleghi idonea documentaszne fdrograﬁca esterna ed- inrema (a‘frheno una'foto per :#ano)

degli immobili pfgnorart dfreﬂarmnte :n fonnato dig:taie secondo le aﬂegafe md:caz:one L

. ed acquisisca fa p!ammetna catastale def fabbncat:,

n) accerti, nel caso Si tratti d: bene mdw:so, Ia vafutazrone deﬁa quora dr peftmenza def i o
debitore: esecutata, tenendo conto deﬂa maggiore drﬂicofta di: vend:ta df quore mdmse .

prec.rs: se il bene nsum comodamenre d;v:s:bffe :dentrﬂcando in caso aﬁ'ennaﬁvo le quote '

che potrebbero essere separate a favore della procedura

o) accerti se il trasferimento dei bem prgnorat: sia soggeﬂo al pagamenta deIﬂVA fomendo

in caso positivo i dati. oocorrentf per la re!atfva appf caz:one ed in pamco!are se gl: aﬂogg: 4

abb:ano le carartensrrche di cui aﬂ art. 1 3 L 408/49 ¢ success:ve mod:ﬁche, 0 se abb;ano

le carattenshche di abftaz:om d:Jusso,

p) verifichila corettezza dei daﬁarfporia,tianeﬂ_‘aﬂq di pignoramento e nella nota di trascrizione
(o, in caso di procedure riu'm‘te' nei' s,"ngbﬁ arti di pfgnofamentd e-ﬁeﬂe'noté di trascrizionia) i

in particolare accertando che il p;gnommento abb:a co!prto qudte spettantn al deb:tore e

che w s.ra comspondenza trail smgofo aﬂo di p;gnoramento e !a mfarfva nota
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q) accerf: a!treSf il CTU se gh ;mmobm siano.-in regofa sorfo ;! proﬁfo energer:oo:

determinando fa re!anva cfasse di nfenmemo

RISPOSTE Al QUESITI

Dopo aver anahzzato la dmumntaztone aﬂegata agh ati dl causa 1} sottoscnlto ha tentato-. |

_ I’apertura delle operazmm peritali con'un pnmo accesso ﬁssato per Il gmmo 05103!2020 aI!e‘ £

ore 10,00, in data 44‘3!2020 ncevevo una’ mail nella quale ‘mi venwa nd\testo per

indisponibilita del debitore, di postlclpare al 19!03!2021 l'accesso al !uoght Con I’entrata 1n- o i

vigore del DPCM del 9!3!2020 d| estens;one a tutto il terntono naznonake delle dispomz!om di

-cui al DPCM del-08. 03 2020 voite a contrastare it dlffonders: del Cowd-1 9 le attuwté venwano. :
.sospese e nnvrate a data da destmarsu Suecesswamente il sopraIIuogo & stato’ fi ssato, in
data 09/03/2021 alre ore 10 00 presso it bene oggetto dl causa posta al pnmo plano del .

fabbncato sito in Gela nella wa Baoehlrde n° 16 dlS‘lmlO in catasto aI fg 187 pan 386 sub 5. Il:

soprarluogo Si é svolto alla presenza delta parte esecu_ ol

nel corso del quale si & avuta la possnbllrla di wsronare lo stato dei’ luoghl Qonfroniarlo con la -

documentaznone catastale ed eseguendo nnew fotografq ] meincr Le nsultanze sono state_ _' o

annotate nel verbale allegato in catoe alla presente relamone- -

- Dalla lettura degli atti d| causa risulta pignorato li seguente bene

1) Appartamento per civile ab;tazione srto in Gela (CL) al pnmo plano con mgresso da!!a via

Bacetilide n° 16 megho dlstmto in catasto al fogllo 187 pamoella 388$ub 5.

Di seguito si nsponderﬁ ai quesuh postu dal sig. Gludrce

1) Appariamento per cmle abitaznone sito in Gela nalla via Baceullde n‘ 16 primo|

piano.

Dati catastali: NCEU del Comune di Gela foglio 18? parf lla 386 sub 5, cat N3 c!assez o

Consnstenza 5 0 vanl Rendlta € 255 65

a} Descrizione dell'lmmobile - bene & costltulto da una umta |mrnob1hare adlblta a cmle ¥
. {abitazione posta aI primo plano di un fabbnmto con accesso ublcato su!la via Bacentlde n°
- 16, : : :
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Lunita immobiliare in questione, ha un'area di sedime di circa 80 q ed una stpeice
3 abrta_bl_le. di circa 65 mq., presenta anche un balcone dj comp::iéivi 1Tqmgdci:asfl£1?;ﬁ caae
lungo i fati prospicienti la via Bacetilide e Ia via Ticino, Limmobile, che risulta’ esée'repgd :
| 2ngolo con e defte vie, presenta fintero prospetto esterno rifiito con intonaco civie (vedere |
{fotografia n.1). La scala di accesso al primo piano é_a_;l_{uné rampa; il portoncino d’ingféé;sd, >

posto su via Bacetilide, é di tipo blindato con struttura in metallo € pannellatura in legno (vedi

foto-_n-f’ 2,3, 4 e 5). Lastruttura del fabbricato & di tipo misto in c.a. e muratura portante i solai
~|%0n0 in latero-cemento. Allo-stato attuale il piano. in questione ha una distibuzione degli|. -
~ jambienti -difforme alla planimetria catastale, si distinguono infatfi una camera da letio] -
‘matrimoniale, una stanza da letto per tagazzi ed un bagno nel disimpegno é':-p_ré‘sent'e una
| scala intema che conduce al piano. sowrastante ove sono_presenti aftri ambienti che
completano funzionalmente |'abitazione (vedere planimetria dello stato dei luoghi attuale). Gli| .
interni-isultano fifinti in ogni foro parte, con ta pavimentazione in ceramica e batiscopa in |
legno, pareti e soffitti trattati con intonaco civile per interni cor uttimo strato di ges_s_o's'ca'gliola} ’s
| & completate in parte con idropittura e in' parte con carta da parati. Sono presenti inoltre delle-
| cornici ed omamenti in gesso. Gl infissi estemi sono a taglio-termico in metallo prevemiciato|
e vetrocamera, completi di persiane in metallo prevemiciato. Gli infissi intemi sono in legno| -
laccato. Il servizio igienico & completo di lavabo, bidet, vaso igienico, vasca da bagno, |
presenta la pavimentazione e le pareti con piastrellé di-ceramica, Sono presenti gli impianti { -
|idrico, elettrico e di scarico posti in opera sottotraccia; E’ presenté impianto di riscaldamento |
con caldaia” autonoma a gas metano ed elementi radianti in alluminio (Vedere|
documentazione fotografica dalla n. 6 alla n. 11). o T SR R
Il bene confina, a sud con la via Bacetilide, ad ovest con via Ticino @

| ¢) Provenienza del bene - Il bene é pervenuto all'esecutatd TR
j ™ | 'intero e in separazione dei beni, giusto atto pubblico

| d’acquisto rep. 16597/7033, ricevuto il 06/04/2009 dal Notaia |
rascritto al’Adenzia del Teritorio di Caltanissetta il 04/05/2009 ai nn' Bo644818, da |

ricevuto. il 05/07/2006 dal
del Territorio di Calfanissetta:

il bene era pervenuig ig virtl dellatto di compravendita del. 05/12/1980 agli atti del Notaio | -~
rep. n° 32314, trascritto presso la Conservatoria- dei RR.II. di|
[ Caltanissetta il giorno 11/12/1980 ai nn° 13431/11579 da potem - '

) Verifica della completezza della documentazione in afti — La documentazione prodofta |
|in. atti ‘integrata con quella reperita dallo scrivente presso [‘Agenzia del  Territorio di
* | Caltanissetta, permettono il ogmpleto_;eggleta_me_ntq-dgll’aq_cgrtar_nentp_: : | o

[e) Verifica accatastamento — \l bene & regolarmente accatastato. La planimetria catastale
| non riporta la suddivisione degli ambienti cosi come riscontrato nel corso del sopralluogo, Non |

risultano, inoltre; riportate le modifiche alle aperture su via Bacefilide  via Tieino- ~ -
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata.ogni: -
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_ l‘) Efenco :scnzfom o trascnz:om pregwd;z:evoh Come St evince dalla d:chiaraz:one' :
|notarile ex 567 c.p.c. ailegata sul bene, nel ventennto antecedente la’ trascnznone del .
pignoramento, gravano le seguenti i iscrizioni é trascrizioni contro:: '

e IPOTECA VOLONTARIA - iscritta presso {Agenzia del Temtoﬁo di Caltamssetta il .
| 17/07/2009 ai nn. 11618/2792 a garanzia di mutuo fondiario del 09.07.2009 ai rogiti del |
Notaio Chiara Silvana Francone da Gela, Tep. 16648/7066 in favore: di Banca Monte dei

Paschi di Siena S.p.A., con sede in Siena- cod. fisc. 00884060526, do il g oo
eletto in Siena, ‘Piazza Salimbenj n° 3). contros ( mlm ° lpotecano_ |

Nt el Mol ) L . mquestultimo in bltore nonf

g di"ipo eca, gravante sulla plena ed mtera propneta delfappartamento nportato al

- NCEU di Gela al Foglio 187 partaoeﬂa 386 sub 5 montante tpotecano euro 176, 000 00 ed}
- un capitale di euro 88,000,00: !

VERBALE DI PIGNORAMENTOI lmhobill del 02!08:‘2019 Unep Tnbunaie di

hy "‘ suli‘smmobﬂe censﬂo nel- Catasto Fabbncatr dz Geia alt -
: _fog_o 187 partlcella 386 sub 5 perl piena ed intera prepneta 2 _

] g) Destmazione urbanisﬂca del bene = ll bene da penmare e un appartamento facente '
| partedi un fabbricato, e quindi non necessita di certificato di destmaz:one urbanistica. L'Unita
immobiliare ricade in ZTO B1.1 “Tessuti Urbani Stonc;zzah Saturi” di PRG adottato. Tale zona| .
| Comprende la parte del centro urbano saturo, tessuto urbano novecentesco, che non pud |

essere identificata come zona A a causa delle. profonde: trasformazuom ed aIteraz:om dei | .-
manufatti edilizi; ma | cu1 caratten morfologg 50n0 comunque stonouzzah |

- | h) Conformita. urbamsﬂca de! bene ~ Il bene oggetto di causa é stato ediﬁcalo a segurto dr 5
rilascio, da parte del Comune di Gela, di Nulfa Osta per esecuzione di opere edili N.64 del | -
18!01!1 966 "Amphamento fabbricato al pnmo piano- su.piano terra: esistente” & successiva| -
: etamento del primo’ piano’ Pratica N. 651 del 12/06/1968 entrambe
uccessivamente & stata rilasciata {'autorizzazione (prot. N.
Jell8/07/1968) per modifiche prospettiche. Dopo {'acquisto, da part _
il bene sono state eseguite delle opere edilizie senza le: préventive |
- Tautorizzazioni e che pertanto, allo stato, risultano abusive. Tali opere SONO COSi riassunte: |
modifiche degli spazi interni, esecuzione di una scala intéma che mette in comunicazione il
{ primo piano con il secondo piano, anch'esso edificato abusivamente, tutto cio ha comportato
~ |anche delle modifiche prospettiche. In conseguenza di cid il ‘Comune di Gela ha emesso ;
|dapprima ingiunzione di demolizione. (N: 588 del 14/09/2009) delle- opere abuswamente{ '
- |realizzate e successivamente decreto di acquisizione gratuita al patrimonio comunale (prot. N:|
1148448 del 22/11/2012) ed immissione in possesso delle opere abusive riquardanti il “piano| -
| secondo’, non cenisito, realizzato sulla terrazza del fabbricato distinto in catasto urbano la f.m. |
187 part. 386. In definitiva, allo stato, non vi & possibilita di sanare il bene se non la possibilita |
di ridurre in pristino lo stato- dei luoghi fimitatamente al primo ‘piano, demolendo la scala
*_|interna e ripristinando la suddivisione interna, ma rimarrebbe la problematica riguardante il |
| collegamento: verticale per consenttre l'accesso al 2" plano ormal aoqmsato al patnmomo -
comunale Y _ :
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1 Nﬁﬁm" si-’""-’?‘-v‘_ﬂpazmé.,* ncazi

Lproprio nucieo'féminar'e -cbme-::primafabit‘aziane- i e

1 ;) E!emenh uutm per la vendita del bene Per Ie eperaz&om di vendlta i bene puo essere
|cosi indicato: “Appartamento per civile abitazione al primo plano di un fabbricato sito in |
| Gela (CL) con ingresso dalla via Bacetlllde n® 16 avante superf’ cte Iorda dr crrca 80 00 {

{mg. ed un balcone di 14,00 mg.”. »

[k Valutazione del bene - {I valore d| mercato dell’;ntero bene é di Euro 85 000 00 [Euro.' il

{prezzi praticati in libere contrattazioni di immobili similari- che sono stati oggetto ‘di|
compravendita. Per fare. cid si & proceduto ad un'indagine di mercato presso operatori| -

{tipologia dellimmobile, della sua: ubicazione, del tipo di utilizzo, dellanno di costruzione, delle |-

|rifiniture, -degli impianti e*dello stato di conservazione sia degli interni che del prospetto | '

| esterno. Questi fattori sono stati determmantl per la mdl\nduazmne de! plU probablie valore d;
mercato. e ; : ; ;

' m) Aﬂegaﬁ fotograﬁci e plammetﬂc: In altegato alla presente docunentaztone fotograf ca-_ |
- Idell'lmmobtle plammetna catastale dell'tmmobil e plammetna dello stato attuale del luogm '

ottantacinquemila/00). .
Il bene sopra elencato & stato valutato con it metodo smtetlco-comparanuo che tiene:conto def 1

_eoonomicl del settore e studi tecnici, tenendo in considerazione i dati forniti dalla Barica Dati
dell Osservatorio Immobiliare del'Agenzia delle Entrate. Sié tenito conto in generale della

) Vendita in unico fotfo — Si consiglia fa vendita el bene in un unico lofto. -

n) Qurota dl possesso del bene L‘lntero bene |n i_m_e' d_l -separa;tqng_ dei b‘em, edi _

o) Eventuale pagamento deH’lVA | trasfenmento deu’nmmoblle non e soggetto ai._
pagamento de|I’IVA in quanto Ia propnetaemcapo ad una persena ﬁStca ey % _

p) Venﬁca correttezza dati - Dalla Iettura dell atto dl plgnoramento |mmob|1rare del;, '
17/07/2019°¢ della successiva nota di trascrizione presenlata presso V'Agenzia del Territorio di | -
Caltanissetta. di cui ai nn® 10565/8978 del 10/10/2019. si evince che il- plgnommento ha-

-colpllo bem di propneté de!l esecutat' _ 53 ;

q) D:chiarazmne sulla cemﬁcazlone energetrca - Da!le carattenstlche costruttwe-_

8/7/2021, da cui & emerso che la classe energetlca dell appartamento eggetto della presente. :
procedura ¢ la E". g % L :
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dellimmobile, & stata elaborata Attestazione di Prestazmne Energetica (APE) n® 03/2021 dell | - it



“ Foto n° 4

S'Fot_g. ne 3' = Umta ;mmobrhare al’ primo ano- de1 fabbnca (o sito m GeIa nelia wa Bacetmde

n. 16 In Catasto al fogho 187 _part 1!a 386 sub 5; Vano sca!a e
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Foto n® 5

Foto n°__6__ =

. 16. In Catasto al fagllo

. 16 In Catasto al foglio 187 part I!a

ID . ete
rlpubbllcazmne 0 nproduzuone a scopo commermale Aut.:Min: 'Glustma PDG -21/07/2009

Uruta 1mm0bai;are al primo piano dei fabb cato sito in’, 2 Bacetthde _'




'Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

imerciale.

98E ‘®118213deg T n Q0LTY=
==X 3
S5 .
=gl
e
& g
. ; >
) 2.0
L ©
.t
8
_ .90
L =
QD
..-‘.
@
] 2
. SN
-0
‘.
e
RoER
", D
o)
£ L2
0.
=
d .
s Bl
[+ 55
Lo I
- =
.1
-l I
=]
@0
210
i e
: &
X -2a|
pet B s T [ TP e e i s (-
Ton 4
o own ¢ eI I 5901 B Zo

(oins 06 0). 193 "sip

gL Ry s ¥ S | e
VILI INOLNY VIMVW 0dT 10 940331241Q -

adgmu_akuﬂ_1 W+mwo:_»oum.oquﬁuua._maaummwnwgwmu__ﬁ 91B10UIACId PUQTZITI




e i s s S—— = el

i PLANIMETRIA CI'JN LEI
-STATD DEI L UOGHI ATTUALE
; scola 11100

j—
£
%

Camera . = NI . Ingresso | [ 4] ‘porraam
ragazzi - |} disimpegria 1)L £

\
38
geg

| A I‘F'hnn .

VIa TICINO

. Camera
Servizia ma trimoniale
. -igienico R g

VIA BACETILIDE

Pubblicazione ufﬂmale ad uso escluswo personale @ wetata ogm

) ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




