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5) risposta ai Quesiti

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e
dail’'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati
stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai cerfificati in atti;

DATI TOPONOMASTICL

Appartamento sito in Regalbuto (ENJ,

Via Antonio Gramscin.11, piani 2-3.

PLANIMETRIA TOPONOMASTICA:

CONFINL:

L'immobie adibito a civile abitazione & confinante:

> EST: via Antonio Gramscin. 11

> suD: gabbia scala. pianerotiolo e aliro immobile (poricsic 848 b 18)
> NORD: aliro edificio (proprietd La Bruna o aventi causa)

» OVEST: dltro edificio (proprietd Lo Faro o aventi causa)
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TRIBUNALE DI ENNA
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DATI CATASTALL

| beni 'risuh‘ano accatastati e censiti presso il N.C.E.U. di Enna ai:
Foglio 51, particella 848, sub 19 {Fusione sub 15-sub 17)
Appartamento al 2° piano e 3° piano, composto da 6 vani:

Comune: Regalbuto

Indirizzo: Via Antonio Gramsci 11
Parficella: 848

Foglio: 51

Subdlterno: 19

Piani: 2-3

Categoria: A/2 (abitazione di tipo civile)
Classe: 2

Consistenza catastale: 6 vani

Superficie catastale: totale 138 m?

{escluse aree scoperie di 118 m?: balconi, terrazze e aree scoperte pertinenzali e
accessorie, comunicanti o non comunicanti)

Rendita catastale: 362,55 €

1:Pogticokinz-848




;RJBUNALE DI ENNA - Sezione Eszcuzioni Immebiliari — procedura esecutiva immobiliaren. 40 / 17 R.G. Es— Esperto: Dott. Ing. VITAL GIANLUCA

DESCRIZIONE STATO DEl LUOGHI:

L' immobile, anno di costruzione 1981, sito in via Antonio Gramsci n. 11,
dislocato su due livelli attigui, per complessivi vani catastali 6, si sviluppa:
2° Piano (appartamento) - 119,00 mq

3° Piano {non rifinito) - 119,00 mqg

Il fabbricato si svilupp_c in modo perpendicolare rispetto alla strada e per
quanto a tipologia edilizia si presenta come un "edificio in linea”.

Il condominio, dl'interno del quale si frova I'appartamento, & dotato di
vano scala comune che conduce a fotali quattro appartamenti.

It condominio & privo di ascensore.

L'appartamento & privo di box auto.

2° PIANO:

L' immobile periziato, da cui si accede atftraverso i vano scadla
condominiale, risuliava essere, al momento del sopralluogo, in buone
condizioni in quanio interessato da recenti lavori di manutenzione da
parte del propiietario {comunicazione lavori opere interne in data
20/10/2011).

Esso presenta una superiicie infema netta di 100,72 mg, con annessa
terrazza alia cucina-pranzo, ed un balcone in soggiomo che si affaccia su
via Anionio Gramscin. 11.

L’'appariamenio consia di:

ZONA GIORNO amredaia cosfituita da:

soggiorno 34,43 mqg con annesso balcone e finesira a due anie,
comidoio 8,73 mq

cucina-pranzo di 18,64 mq, diimeniaia con impianio a gas “di citta”,

dotata di finestra a singola ania e balcone a due ante che formiscono

ricambio d'aria e luce all'ambiente, e con terrazza da 20,70 maq,
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ZONA NOTTE arredata costituita da:
o camera lelto makimoniale con superficie interna di 12,68 mq, dotata di
finesira a due ante, e con annessa cabina armadio di 6,02 mq.
¢ vano ripostiglio: presenta una superficie interna di 8,76 maq.
Difformitd:: in conirasto con la destinazione catastale ed il progetto di
opere interne presentato al Comune, durante il sopraliuogo si &

risconirato che fale vano viene adibito a camera lefto singola, non

dotata di aperiure finestrate verso {'esterno e dunque priva di

aerazione e illuminazione naturadli, contro le norme urbanistiche vigenti

in materia.
Nell'immobile sono presenti 2 wc in buone condizioni e rivestiti fino a due
meiri circa di piasirelle di maiolica:
o wc 1: 2.78 mq, dotaio di finesira,

e WC Z 6,68 mq. non doiato di aperiure verso 'estermno e sprovvisto di

impianio di areazione forzata. L'ambiente prende aria da una apertura

reHangolare in glio sulla pareie comunicante con la cucina (contro le

nome urbanistiche vigenti in materia).

Essendo inserito in un fabbricato in linea, I'appartamento, presenta due

pareli aderenti con dlire proprietd e due libere dove sono presenti i
balconi:

Est: si affaccia sulla via Anionio Gramsci,

Ovest: si affaccia su coriile infemo e aliro fabbricato a ridotia distanza.
Le condizioni di esposizione, aerazione ed illuminazione non sono ottimali,
ma sono assenii iracce di umidita infatii le pareti risultano intfonacate e
finteggiate e si presentano in buono siato. | pavimenti in ceramica sono

in buone condizioni di conservazione.

I porfoncine i mgresso e le porte inteme in leano sono in buono stajo.
Gliinfissi esterniin legno con vetro camera doppio e persiane alla romana

sono in buone condizioni.

16/ 60




TRIBUMALE DI ENNA - Sezione Esecuzioni Immobiliari — procedura esecutiva immobiliare N.40 / 17 R.G. Es— Esperto: Dott. Ing. VITALI GIANLUCA

3° PIANO:

Da una scala a chiocciola in ferro, coperta da veranda in ferro e vetro,
con copertura in cemento-amianto (eternit) che andrebbe rimossa e
sostituita da diversa e piv idonea copertura a norma dilegge, si accede
al 3° piano.

Quest'ultimo & costifuito da terrazza che non presenta rifiniture e si
frovava allo "stato rustico”, con il solaio di copertura dell’appartamento,
posto ira 2° piano e 3° piano, unicamente costituito da uno strato di
gudina impermeabilizzante in pessime condizioni, sulla quadle andrebbero
effetiuatilavori di migliore coibentazione e la posa delia pavimentazione.
Unico vano presente € un ripostiglio adibiio a locale tecnico.

Gli impianii eleiirico e idrico sotio traccia dell’appartamento sono in
buone condizioni {realizzati entrambi nello stesso periodo di edificazione
dell'immobile del 1981). ma si precisa che al momento del sopralluogo,
sul 3° piano, rsuliavano installati alcuni serbatoi idrici (probabilmente
come riserva per far fronte dlle esigenze).

L'impianio diriscaldamento & autonomo, provvisto di centrale termica a
gas metano, collocata all'iniemo del vano ripostiglio situato al 3° piano,
e con diffusione del cdlore dlintemo dell'appartamenio framite
elementi radianii in ghisa. L' appartamenio & provvisto di impianto
fognario, recapitaio in pubblica fognatura. | prospetti esterni sono rifiniti

e in discrefe condizioni esieiiche.
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NOTE ESPERTO 1:

Difformita:

2° piano: diversa destinazione del "vano ripostiglio”, in rilevante irregolarita

rispetto al progetto approvato in data 20/10/2011 e alle norme edilizie
vigenti, in quanto nello stato di fatto & adibito a “camera letto singola”
priva di aperture finestrate per il ricircolo dell’aria e della luce.

2° piano: diversa ampiezza finestra nel "vano cucina-pranzo”, nel

progetto di comunicazione opere interne doveva essere di 1,20 m mentre
ddl sopralluogo & risultata essere di 0,60 m, per cui si dovrd procedere alla
sua regolarizzazione.

2° piano: nel wc 2, il box doccia e i sanitari si frovano ad una quota
superiore (circa 45cm) dal piano di calpestio dell’appartamento,
presumibidmentie per esigenze di scarico.

2° piano: assenza di impianto di aerazione forzata peril wec 2.

2° piano: sul soldio di copertura del 2° piano, dovrebbe essere ripristinata
e migliorata la coibentazione termica per migliorare le prestazioni
energetiche dell'immobile ed eventuale pavimentazione per rendere il

jerrazzo calpesiabile.

3° piano: rimozione coperiura in cemento-amianio della scala estema a

chiocciola in ferro ira 2° piano e 3° piano.

Gili interventi sopra descritti sono suscettibili di soluzione:

Trattandosi di inferventi minori senza incremento volumetdrico non sono
previsti dei veri e propii oneri concessori, ma sono previsti gli importi per la
rediizazione dei lavori che puo stimarsi in complessivi circa € 6000,00.

A cid va sommaio 'onorario di un Tecnico che non pud essere a priori
determinato.
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b) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patimoniale ove coniugato e specificando, aliresi, se essi siano in
comproprietd o meno con altri soggetti;

L'immobile di cui alla Foglio 51, particella 848, sub. 19, piano secondo e

ferzo, categoria A/2, classe 2, risulfa essere occupato dagli stessi

proprietari esecutati:

Regime patrimoniale di comunione dei beni per 2 ciascuno.

c) accerli 'esatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;

In base dlle ricerche effetiuate presso I'Agenzia delle Entrate, si €
veriicato prendendo visione dei ceriificali storico-catastali, che nel

ventennio in esame, si rilevano le seguenti provenienze e formdalita:

coniugi in regime di comunione legale,

ol immobili pariicelia 848 sublS e subl7

[con gisia FUSIONE del 28/10/2011 proiocollo n. EN0119761
prende origine la pariicelia 848 sub 19).

sono pervenuil in ragione di % ciascuno

per geguisio iaiione con aiio del 28/07/2011da

conisgata in regime di separazione dei beni,
Fimmobile pariicelia 848 sub17 (ex subie) -

era pervenuto per acquisto fattone con atto del 24/05/2010 da

L T
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coniugato in regime di separazione dei beni,

I'immobile nella originaria consistenza ex particella 848 sub12

(che ha originato le particelle 848 sub 15 -sub 17)

era bervenu’ro per acquisto fattone con atto del 23/12/2002 da

' N
- .&‘ e H
- G

il tereno su cui insistono

#

gli immobili nella originaria consistenza ex parficella 848 sub12

era pervenuio per acquisio faitone con aito del 10/01/1981 da

d)preﬁ;-' se del caso, la impossibilita di procedere a un completo
acc menfo per la incompletezza della documeafazone prodotiq,
indicando la documentazione mancante.

Nell’ambito della procedura esecutiva immobiliare n. 40/17 R.G. Es,, &
staio possibile procedere ad un completo acceriamenio dell'immobile

perché 'esperio ha reperiio tutia la documeniazione necessaria.

—

=

€) acceiii se il/i bene/i immobili risullino o meno accatastati, provvedendo, in
caso gxnegativo, allaccalastamento ovvero ad eseguire le variazioni
necessarie pef 'aggiomamento del catasto provvedendy, dliresi, in caso di
}a o di mancanza di idonea planimetria ene, alla sua correzione

o redazione; :

I beni, a norma di legge, provvisii di tutil i d;gﬁ e Ic relative planimetrie,
risultano accatastati e censiti presso il N.C.E.U. di Enna al:

Foglio $1, Parlicella 848, sub 19 (FUSIONE sub15 - sub17 del 28/10/2011)
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TRIBUNALE

f) accerti fe “sul bene gravino iscriziory. o frascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, frascrizioni) da
cancellare con il decrefo di frasferimento;

Dall’ ispezione ipotecaria sirileva che in capo ai debitori sono presenti le

seguen’ri'Troscrizioni ~ Iscrizioni (Cart.3 All. 19):

ISCRIZIONE (Registro Generale N.48/1 del 03/01/2003)
»
CONIRO |
N _

(immobile particelia 848 §ib12)

nasceanie da IPOTECA VOLONTARIA derivante da:
CONAESSIONE A GARANZIA DI MUTUO (Soggstio Deifffore)
o favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
capifale € 181.000,00 ipofeca £ 362.000,00 — 20 anni

TRASCRIZIONE (Registro Generale n. 4858 del 08/08/2011

imr¥obii pariicelie 848 sub15- subl17

[ReSiro Paricoiare 5507 Regisiro Generale 6858

Pubblico Uiciaie CANNTZO MARCO Reperiorio 48850/29253 del 28/07/2011)
ATTO TRA VIVI— COMPRAVENDITA. Soggsiio Acquirenie

ISCRIZIONE (Regisiro Generale n. 6859 del 08/08/2011)
CONIR

immobii pariicelle 848 subl15-subl?

[Regisiro Paricolars 787 Regisiro Generdie £859

Pubbiice Uficde CANNIZZO MARCO Reperionio 48851/29254 del 28/07/2011)
nascenie do POTECA VOLONTARIA derivanie da:

i CONCESSIONE A GARANZIA Df MUTUO {Soggetio Debliors)
‘ a fovors i BANCA PCPOLARE DI RAGUSA
l capiale £ 100.000.00 poteca £ 150.000,00 - 25 onnd

TRASCRIZIONE (Registro Generale n.3332/27484 del 26/06/2017)
CONIRO

(Registro Particolare 2764 Regisiro Generale 3332
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Di ENNA Repertorio 495/2017 del 08/06/2017)
nascente da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

]
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ichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
anistica, la desfinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico

comunale vigente;

Trattandosi di un fabbricato, & stato comunque richiesto il certificato di
destinazione urbanistica in maniera tale da individuare la zona territoriale
omogenea in cui ricade. Nel vigente Piano Regolatore Generdle del
Comupefgli Regalbuto(EN) (approvato con Decreto Dir. n. 976 del
Dipartimenio Regiondle Urbanistica dell’Assessorato Territorio  ed
Ambiente della Regione Siciliana in data 14/11/2005) 'immobile oggetto
di pignoramento, ricade in: zona “B” Area urbana residenziale di
completamento e disciplinata dall’'art.18 delle N.T.A del Comune di
Regalbuto. (Cari.3 All. 15 “attestato di destinazione urbanistica” Prot.n.
16962 —6017 ﬁlgsciofq_;gﬁl’¢§psﬁo dal Comune di Regalbufo in data
29/C8/2017).

h) accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico
edilizia ...

L’Urﬁ%d%@mobiime? esame & siaia edificata nel 1981.
Su richiesta presso gl Uffici Comundli del rilascio di idonea ceriificazione
attestanie la sussistenza di eveniuali Concessioni o Autorizzazioni edilizie,
preventive o in sanaforiq, flasciaie alla difta proprieiaria del bene in
oggetiio {quindi, anche con rferimento ai precedenti possessori del
bene), & siaia concessa copia della seguenie documentazione:
24/04/1981. Concessione Edilizia n.122 proi. del 24/04/1981, ottenuta per
I'edificazione del fabbricatio, relativa nello speciiico al Foglio 51 particella
848 sull12 (Carf.3 All 8).

28/05/1770. Soncessione Edilizia n.1082 prot. del 28/05/1990, ottenuta per
la variante del progetto autorizato con concessione ediizia del

24/04/1981 relativa al Foglio 51 particella 848 sub 12(Cart.3 All. 9).
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28/10/2002. Certificato di Abitabilita Parziale prot. n. 15850, ottenuta per
'unitd immobiliare, individuata al Catasto Fabbricati al Foglio 51
parficella 848 sub 12 (Cart.3 All.11).

15/03/2011. Concessione Edilizia in Sanatoria Pratica Edilizia n.12/2011
prot. n. 3020, ottenuta per la regolarizazione in Sanatoria del
frazionamento della unita immobiliare posta ai piani 2° e 3°, nel fabbricato
per civile abitazione sifo in Regalbuto, via Gramsci 11, in due distinte unitd
immobiliari gid individuate al Catasto Fabbricati al Foglio 51 particella 848
sub 15-848 sub 17 — 18, ex n.848 sub 16. (Carf.3 All.12).

dalle quadli, grazie ai disegni adllegati, & stato possibile verificare la

conformiid del progetto con lo stafo di fatto e con le autorizzazioni
richiesie e oitenuie per la regolarizzazione sotto il profilo urbanistico
dell'immobile. |

L 'esperio ha verificaio il comretio pagamento dell' oblazione per il rilascio

della Concsessione Edilizia in Sanaioria.

20/10/2011. Comunicazione Opere Interne: Foglio 51 particella 848 sub 15
— 848 sub 17, {Cari.3 All.13), per quanio conceme la distribuzione degli

ambienii intemi, in relazione alle modifiche infeme presenti nell'immobile,
& siaia preseniata e concessa l'autorizzazione ad effettuare opere
infeme, con progeiio dllegaio e asseverazione del progetiisia, consegnati
presso 'Ufficio Tecnico comundle.

Si irgita della siessa disiribuzione infema cosi come si frova dllo siaio
atiudie e msconirata dall’esperio a seguiio del sopralluogo.

L'esperio ha verificaio 1 coretio pagamento per la comunicazione inizio
Lavori.
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NOTE ESPERTO 2:

Difformitd:

L'esperto ha rilevato che la documentazione visionata inerente alle
Concessioni Edilizie & a norma di legge, ad eccezione del mancante e
dunque da richiedere, previa adeguata documeniazione di un tecnico, il

Certificato di Abitabilita relativo al Foglio 51 pardicella 848 sub 19 (oggetto

di quesia procedura esecutiva immobiliare): tale cerlificazione si rende
necessaria a seguito variazione della distribuzione interna di cui al

deposiio comunicazione opere interme del 28/10/2011.

3° piano: presenza di alcuni serbatoi idrici {presumibilmente come riserva

per far fronte ad eveniudli crisi idriche), in difformitd alle norme di
aituazione del P.R.G. attuale, al cui ari. 18.2.5 & vieiata la realizzazione di
riserve idriche sulla coperiura dedli ediifici.

Sandgtoria:

Gili intervenii sopra descriiii sono suscetiibili di regolarizzazione edilizia con
richiesta di nuovo Ceriificato di Abiiabiliid e imozione dei serbatoi idrici
nel rispetio delle Norme di Aliuazione del P.R.G.

Tale regolarizazione edilizia, a parere dello scrivente comporta una spesa
di circa € 500,00.
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i) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

L'unita immobiliare in esame censita al Catasto Fabbricati al Foglio 51,
particella 848, sub. 19, piano secondo e terzo, categoria A/2, classe 2,
risulta essere di proprietd degdli stessi esecutati per cui il diritto sul bene & di

loro proprietd. | beni non sono gravati da censo, livello o uso civico.

l) indichi limporio annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione,
eventuali spese siraordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia, del corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato;

Per quanio le spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
siraordinarie {gia deliberaie), anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, eveniudli spese condominidli non pagate (negli ulfimi due anni
alla daia della perizia), da colloqui con il proprietario e i residenti nelio
siabile &€ emerso che non & presenie un amminisiratore all' interno del
condominio quindi non & siafo possibile acceriare la veridicita sulla

presenza o meno di oneri condominiali.

m) accerii inolre per gii immobili adibili ad uso abifalivo, gli indici di
prestazione energeflica dell'involucro e globale dell’edificio o del'unita
immobiliare e la classe energelica comispondente, cosi come previsto dal
decreto legisliativo del 1?9 agosto 2005 n.192 e successive modifiche ed

.“‘legim-ali'
Per I'immobile in oggetio [Fogiio 51, pariicella 848, sub 19) non esistono
documenti attestanii le presiazioni energetiche dell’edificio e la relativa

=lesse di efficienza energetica, ma & siaio consegnato allo scrivente dai
proprietari esecutati un A.P.E. (Attestato di Prestazione Energeticay.

Iy
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non inerente all'immobile oggetto del pignoramento ma reiativo al Foglio
51 particella 848 sub 15 {vedasi Allegato A13) e consegnato dal
precedente proprietario dell'immobile al momento della compravendita.
Per procedere nella redazione di un nuovo A.P.E. sarebbero statinecessari
i dati inerenti alle specifiche tecniche dell'impianto che i proprietari
esecutati non hanno fornito perché non in possesso del libretto di
manutenzione della caldaia, ma a seguito di ispezione visiva, corredata
da indagini sul web, il lavoro dell'esperto, iscritto all’albo dei Certificatori
Energetici della Regione Sicilia al n.22244, ¢ stato possibile. L’edificio, sulla
base della redazione dell’A.P.E. (framite l'ausilio del soffware DOCET
predisposto da CNR ed ENEA, riconosciuto dal D.M. 26/046/2009 come
metodo di riferimento nazionale) € al momento di Classe energetica “F”,
ma con inferventii tecnici all'immobile potrebbe migliorare fino alla “B”.

L'esperto ha caricato online I'A.P.E. sul sito della Regione Sicilia.

n) accerfi se i beni pignorali siano occupali dal debitore, offittati o locafi,
indicando il canone palituito, la sua congruita, l'eventuale data di
regisirazione, la scadenza dei relalivi confratli nonché I'eventfuale esistenza
di un giudizio in corso per il rilascio;

Ali"atio del soprdiluogo il bene in esame era occupato direttamente dai
debitori esecuiail e dai componenti del loro nucleo familiare, perianio,
I'immobie & nella piena disponibiliia dei debiiori, uiilizzaio dagli stessi

qudie abiiazione principale e non fisulia affitiaio o locaio.

o) evidenzi gli elementi ulili per le operazioni di vendita ...
L'oggetio del pignoramenio € un appariamenio al 2° piano con ferrazza
non rifinfia al 3° piano, situaio all'infermo di un condominio (edificio in linea

come fipologia ediizic). di recente cosiruzione [1981), ubicato nella
periferia di Regalbufo (Enna) in zona omogenea “B" del Piano Regolaiore

Generale, tra la via Papa Giovanni XXl e via Antonio Gramsci n.11.

27 /30




Ta:3UNALE DI ENMNA - Sazione Zsacuzicni immaobiliari - procadura 2secutiva immobiliara §. 40 /17 R.G.Es— Esperio: Dotl. ing. VITALI GIAMLUCA

L'accesso all’edificio & dal numero civico 11 di via Antonio Gramsci, ove
e presente una porta-cancello pedonale, un piccolo atrio e subito il
portone di ingresso al condominio. L'unitd immobiliare € adibita ad
abitazione {categoria catastale A/2), si sviluppa su 3 livelli fuori terra (2° e
3° piano di proprietd degli esecutati) disimpegnati fra diloro da una scala
circolare interna in granito. Al Piano Terra, un atrio con scala a forma
circolare che conduce ai piani. Al 2° Piano si trova I'abitazione oggetto
del pignoramento, dotafa di 6 vani totdli: soggiorno, cucina, 2 wc, un
ripostiglio, camera da lefto matrimoniale con cabina armadio, mentre ai
3° Piano, da cui é possibile accedere solo dall'interno dell’appartamento
tramite scala a chiocciola in ferro, € presente una terrazza allo “stato
rusfico” privo di pavimeniazione in cui &€ presente un piccolo vano
ripostiglio adibiio a locale tecnico. La superficie lorda complessiva
dell'immobile & di circa 119 mq (esclusi di balcone e terrazza a 2° piano,
nonché di 3° piano ferrazza non rifinito} di cui netii circa 100,72 mq ed
un’alfezza media deilocdli di 2.70 m. L’uniid immobiliare si presenta in tutti
dli ambienti in buono siaio di conservazione e manutenzione, sia per le
finiture qudli pavimenti, infonaci e rivesiimenti, sia per quanto riguarda
I'impianto eletirico, difluminazione, idrico e riscaldamento. In particolare,
la pavimeniazione dell'immobile e dei servizi igienici risulia essere in
ceramica e si presenia in buono siato di manuienzione, le paretii sono
infonacaie e piiturate, 1 soffitii del 2° Piano sono riiiniti con cariongesso.
Gli infissi infemni, esiemi e le porie inieme sono redlizati in legno. i
prospeiic esiemo € infonacaio e rifinito con pitiurg, in discreto stato di
conservazione.

Sul solgio privo di pavimeniazione ird 2° e 3° piano dovrebbero essere
effettuati_dei lavor per _und migliore coibeniazione in modo da

aumentare le prestazioni energetiche globali dell’ appartamento.

I condominio & privo di ascensore. L'apparfamento & privo di box auto.
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RIEPILOGO:

Foglio 51 part. 848 sub.19

Appartamento al 2° piano e 3° piano, composto da 6 vani:
¢ Comune: Regalbuto
e Indirizzo: Via Antonio Gramsci 11
s Parficella: 848
¢ Foglio: 51
e Subdlierno: 19
e Piani:2-3
o Categoria: A/2 (abitazione di tipo civile)
¢ Classe: 2
o Consistenza catastale: 6 vani
« Superficie caiastale: fotale 138 m?
(escluse aree scoperte di 118 m?: balconi, terrazze e aree scoperte
periinenziali e accessorie, comunicanti © non comunicanti)
= Rendiia caiastale: 362,55 €
Nella documeniazione reperiia dall’esperto, non e siata risconirata la
presenza di vincoli di alcun fipo: ariistici, sforici, alberghieri, di
dlienabiiia o indivisibilita, di diritii demaniali, di usi civici eic.

p)} deltermini # valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercalo, tenendo confo: delle modaiita di vendita del bene (asta giudiziaria)
e del falto che in sede di vendita va effetftuata almeno un’offeria minima in
aumento, olire che del costo dell'eventuale sanatoria;

Valuiaia la consisienza caiasiale ed esaminato lo staio dei luoghi, si &
proceduio a siimare il valore commerciale delllimmobile pignorato, che
& siaio determinaio seguendo i criterio della ricerca del piu probabile

vdlore di mercato, ovvero si sono adotiati per la siima:

1. Melodo SINTETIGCO-COMPARATIVCO

2. metodo ANALITICO
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A detto valore capitale {medio ordinario) non vanno praticate
detrazioni, in quanto gid si € fenuto conto delle peculiarita del

bene esecutato e, dunque, & da considerarsi conclusivamente il

valore dell'immobile oggetto di esecuzione in:

VALORE: 98.501,50 €

al fine della determinazione del prezzo base di vendita.

A tale importo vanno detratti i costi per la regolarizzazione dell'immobile:

= il costo da sostenere per la regolarizazione dell'immobile sotto il
profilo edilizio e la richiesta presso |'Ufficio Tecnico del necessorio‘
i “Certificato di Abitabilita”.
= {| costo di rimozione della coperfura in cemento-amianto del
vano scala esterna a chiocciolg, di collegamento tra 2° piano e
3° piano, posa pavimentazione.

= i costo diimozione delle riserve idriche presenti al 3° piano.

= [ costo del miglioramento sotto il profilo prestazionale energetico
del solaio di coperiura con riprisiino-adeguamento della guaina
impemeabilizanie e redlizazione pavimeniazione della
terrazza a 3° piano.

s doiazione per it wc 2 di impianio di areazione forzata e chiusura
nella muraiura dell’ apertura rettangolare in alio, sulla parete fra

bagno e cucina.

Tali cosii ammontano a: 6.500,00 €

IN CONCLUSIONE: il valore definitivo siimato dafll’'esperio, al fine

della determinazione del prezzo base di vendita delfimmaobile a:

VALORE FINALE di STIMA: 92.001,50 €
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q) indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lofto o in piU loHi
~ separafi (spiegandone le ragioni) ...

Ay

Il bene in oggetto & ulilizabile autonomamente e considerato che &
‘ ) composto da una singola unitd immobiliare, si prevede un piano di

vendifa con un unico lotfo.

r) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed inferna ...
in data 21/08/2017, fissata per il sopralluogo, idenfificato I'immobile
oggetto di esecuzione, contestualmente venivano effettuati dall’esperto:
¥ le misurazioni, con l'ausilio di distometro laser “Leica”; metro e rollina
metrica tradizionali di proprietd dell’esperto, successivamente sviluppate -
in rilievo mefrico digitale in versione Autocad.
v irlievi foiografici framite I'ausilio di iPad "Apple” di proprietd dell’esperto.
Tutie le fotografie sono in formaio JPEG e nelrilievo si & proceduto:
 Esiemo:
Inquadramenio dell'immobile nel suo insieme, individuando l'accesso
pedonale.
e Intemno:
Individuazione dei diversi locdli.
Sono siaie inseriie 52 fotograiie stampate su carla ad alia risoluzione,
comredate da una planimeifria con [lindividuazione dei punti di
infervisibiiia.
Le rimanenti foiografie saranno inserite nel cd allegato {Cart.3 All.19-20)
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foto Esterno (ingresso condominio, vano scala)
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Foto Interno (2° piano: camera letto matimoniale)
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foto Interno (2° piano: vano ripostiglio adibito a camera letto singola priva di finestre)

£teg. MITAL GLAREUTA
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Foto Interno-Esterno (2° piano: cucina-pranzo, ferraza annessa alla cucina-pranzo)

38 piano - erazza annessa alla cucina - pranzo
AQ 2° cicno - fenaze annessa glig cucing - pranzo
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Foto Esterno (2° piano: terazza annes

sa alla cucina-pranzo, 3° piano)
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Foto Esterno (3° piano-non rifinito)

44 2° picno - non fifiniio
48 3° pigno - non fHinito
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Foto Esterno (3° piano-non rifinito)
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8) Congedo esperio

Fermo restando a giudizio del sotfoscritfo il valore dell'immobile, cosi come
espresso nel riepilogo precedente, 'esperto ritiene, con la presente relazione
che si compone din. 60 pagine, con relativi allegati (30 allegati), di aver assolto
lincarico ricevuto e rimane a disposizione delucidazioni, osservazioni ed

accertamenti tecnici che i Giudice deli’'Esecuzione e/o le parti chiomate a-

giudizio ritenessero opportuni.

Piazza Amerina 19/09/2017

Dott. Ing. Vitali Gianluca
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