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TRIBUNALE DI CALTANISSETTA
SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROC. 8/2023 R.G. Es.

RELAZIONE DELL’ESPERTO STIMATORE

[Mustrissimo ~ signor Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa Ester Rita
Difrancesco, con decreto della S.V. del 22.02.2023, io sottoscritto Ing.
Danilo A. Notarstefano, venivo nominato Esperto Stimatore nella Procedura
Esecutiva Immobiliare n°® 8/2023 R.G. Es., promossa da “SIENA NPL 2018
sr..” con sede legale in via Curtatone n. 3 Roma, C.F. e P. IVA

14535321005, rappresentata e difesa dall’avv.to Nicola Pasquale Balistreri,

3 ] 7 ek Lk dhhhb bbbt fdkkhdh Nhdknk
nei confronti di C.F. R

kkdk CF E R R L dekdkkk ke CF ER R e
.F. e .F. ,

non costituiti.

In data 22.02.2023 prestavo telematicamente il giuramento di rito e, a
seguire, acquisivo dal fascicolo telematico copia dell’atto di pignoramento e
della certificazione notarile.

Effettuati gli studi della documentazione agli atti, in data 06.04.2023 ¢
successivamente in data 28.04.2023, accedevo telematicamente presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Caltanissetta, per acquisire la

documentazione catastale utile allo svolgimento del mandato.
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Con nota del 27.04.2023, inviata a mezzo PEC al legale del creditore
procedente e agli esecutati, comunicavo 1’inizio delle operazioni di rilievo
per il giorno 02.05.2023, a partire dal garage sito in Caltanissetta via Ernesto
Tricomi, al catasto fabbricati foglio 120 particella 443 sub 24, per poi
proseguire presso 1’appartamento sito in Caltanissetta via dei Mille n. 79, al
catasto fabbricati foglio 119 particella 844 sub 15.

Con nota PEC del 28.04.2023 ’esecutato ***** ***** anche nell’interesse
dei fratelli ****#* g ki Hdkik ™ comunicava 1’indisponibilita per le
programmate operazioni peritali.

In riscontro alla superiore comunicazione, con successiva nota PEC del
28.04.2023, rinviavo le operazioni al giorno 10.05.2023.

In data 10.05.2023 effettuavo quindi i programmati sopralluoghi presso il
garage sito in Caltanissetta via Ernesto Tricomi, al catasto fabbricati foglio
120 particella 443 sub 24, e, a seguire, presso |’appartamento sito in
Caltanissetta via dei Mille n. 79, al catasto fabbricati foglio 119 particella
844 sub 15, ai quali ha consentito ’accesso 1’esecutato sig. *#****:*
FAdckxEkx (Verbale — allegato 1).

In quella sede, con la collaborazione del collega di studio Ing. Giuseppe
Galanti, effettuavo, sulla scorta della deocumentazione catastale
precedentemente acquisita (allegati 2 e 3) 1 necessari rilievi fotografici
(allegati 4 e 5) e metrici (allegati 6 e 7).

In data 19.05.2023 acquisivo, a seguito di precedente richiesta del
28.04.2023, presso la Direzione Urbanistica del Comune di Caltanissetta, la
documentazione edilizia afferente gli immobili oggetto di pignoramento

(allegati 8 € 9).
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In data 25.07.2023 il Responsabile dei Servizi Demografici del Comune di
Caltanissetta trasmetteva, in riscontro a mia specifica richiesta, per ciascuno
degli esecutati I’ Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio
(allegato 10).

Sempre in data 25.07.2023 mi recavo presso lo studio del Notaio Giulia
Seminatore al fine di prendere visione dell’atto di provenienza di uno dei due
immobili oggetto di pignoramento.

Predisponevo, inoltre, 1’Attestato di Prestazione Energetica dell’unita
abitativa oggetto di pignoramento (allegato 11) e provvedevo a ricercare
presso la banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.)
dell’Agenzia delle Entrate, il sito “Aste Giudiziarie.it” e le agenzie
immobiliari, tutti i possibili riferimenti merceologici per la stima dei beni
oggetto di pignoramento (allegati 12 e 13).

Acquisivo, infine, da parte degli amministratori pro-tempore dei condomini
dei quali gli immobili oggetto di pignoramento fanno parte, le attestazioni in
ordine alle spese e pendenze condominiali (allegati 14 e 15),

Sulla scorta degli atti esaminati, della documentazione acquisita, degli
accertamenti effettuati e degli studi condotti, in riscontro al mandato ricevuto
ed in osservanza degli art. 173 bis disp. att. c.p.c. € 568 c.p.c., ho pertanto

redatto la presente relazione di stima, cosi articolata:

1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO
2. VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA

DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C. E
DELLA CORRETTEZZA DEGLI IDENTIFICATIVI

CATASTALI INDICATI NELL’ATTO DI
PIGNORAMENTO
INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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STORIA DEL DOMINIO/PROVENIENZE

FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUGLI
IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO CON
DISTINZIONE TRA QUELLI CHE RESTERANNO A
CARICO DELI’ACQUIRENTE E QUELLI NON
OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

ACCERTAMENTO SUL REGIME PATRIMONIALE
DEGLI ESECUTATI

FORMAZIONE DEI LOTTI CON INDICAZIONE DELLE
QUOTE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO CON VERIFICHE CATASTALI ED
URBANISTICHE

Descrizione degli immobili oggetto di pignoramento

Accertamento sulla conformita tra la descrizione attuale dei beni e
quella contenuta nell’atto di pignoramento

Verifica di rispondenza tra titolo di provenienza, documentazione
catastale e stato dei luoghi

Accertamenti sulla conformita urbanistica degli immobili
Accertamenti sull’esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilita, vincoli o oneri condominiali,
diritti demaniali, censo, livello o usi civici

Accertamenti sulla prestazione energetica degli immobili

ACCERTAMENTO DELLO STATO DI POSSESSO DEGLI
IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

STIMA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO

INDIVIDUAZIONE DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE O
MANUTENZIONE, STRAORDINARIE E DELLE SPESE
CONDOMINIALI NON PAGATE NEI DUE ANNI
ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA
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1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO

L’atto di pignoramento del 15.12.2022, a favore di “SIENA NPL 2018 sr.l.”
con sede legale in via Curtatone n. 3 Roma, C.F. 14535321005,

rappresentata e difesa dall’avv.to Nicola Pasquale Balistreri, nei confronti di

Fekdkddhn Fdbhhhd CF LR R R R TR T dehdhdd khdhh hdhnk CF
x. ’ g

LR o R R o o e dekhdhd Lhddk C.F. ****************, nOtlﬁcatO

dall’Ufficiale Giudiziario dell’UNEP di Caltanissetta il 17.01.2023, ha ad

oggetto 1 seguenti immobli:

-Sub A

Beni di piena ed esclusiva proprieta del Sig. ***** *x¥*x (CF  SCN-
LGU60A01B4297), sito nel comune di Caltanissetta e di seguito descritto:
Censito al Catasto dei Fabbricati del comune di Caltanissetta

al foglio 119, particella 844, sub 15, cat. A/2, vani 6, piano 1, Via dei Mille

- Sub B
Beni di proprieta per 1/3 ciascuno dei Signoyi *¥¥##¥# sk (O F

, AN

Rk (CUF. Fksickciosackorie) - sito nel comune di Caltanissetta e di
seguito descritto:

Censito al catasto di fabbricati del comune di Caltanissetta

al foglio 12, particella 443, sub 24, cat. C/6 via Ernesto Tricomi, Piano S1,

mgq 335.
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Si precisa che nella descrizione dell’immobile di cui al Sub B ¢
erroneamente indicato il foglio di mappa 12 del comune di Caltanissetta in
luogo del foglio di mappa 120, cosi come correttamente rilevato nella

certificazione notarile sostitutiva di cui in appresso.

2. VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA
DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C. E
DELLA CORRETTEZZA DEGLI IDENTIFICATIVI
CATASTALI INDICATI NELL’ATTO DI
PIGNORAMENTO

Per gli immobili oggetto di pignoramento, il legale del creditore procedente,
ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c., ha depositato, in data 21.02.2023, la
certificazione notarile sostitutiva del 17.02.2023 redatta dalla Dott.ssa Giulia
Messina Vitrano Notaio in Corleone (PA).

In particolare la stessa certificazione notarile cosi identifica gli immobili
oggetto di pignoramento:

*CALTANISSETTA (CL) Foglio 119 Particella 844 Subalterno 15 Natura
A2 - ABITAZIONE DI TIPO CIVILE Consistenza 6 vani Indirizzo VIA DEI
MILLE Piano 1

*CALTANISSETTA (CL) Foglio 12 Particella 443 Subalterno 24 Natura C6
- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE Consistenza 35 metri
quadri indirizzo VIA ERNESTO TRICOMI Piano S1

Cosi come cennato al paragrafo precedente, per il secondo immobile oggetto
di pignoramento viene riportato, nell’identificazione catastale, il foglio 12,

cosi come desunto dall’atto di pignoramento, e non gia ’effettivo foglio 120.

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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Va pero precisato che il Notaio certificatore nell’ambito delle attestazioni in
ordine alle provenienze e alle formalita pregiudizievoli, riporta correttamente
I’indicazione del foglio 120.

Pertanto, la documentazione prodotta dal creditore procedente ai sensi

dell’art. 567 c.p.c., risulta, sotto il profilo formale, completa.

Nella certificazione notarile vengono altresi attestati i dati catastali, cosi

come di seguito riportati.

- in dittq *¥F¥F FkxEE EkxE pato a CALTANISSETTA (CL) il 12/04/1969
sk sk sk sk sk skeoskeosk skeoske sk skokosk Proprl'eta' ]/3, skoskoskoskoskoskosk skeoskeskoskoskoskosk nato a
CALTANISSETTA (CL) il 23/07/1963 *¥*x*¥xkkxkix**x Proprieta’ 1/3,
Radk  kxERX pato a CALTANISSETTA  (CL) il 01/01/1960
****************PVOprieta']/3

* catasto fabbricati di CALTANISSETTA (CL) Foglio 120 Particella 443
Subalterno 24 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE,
AUTORIMESSE Consistenza 35 metri quadri Totale: 35 m? Euro 202,45
indirizzo VIA ERNESTO TRICOMI Piano S1

dati derivanti da Impianto meccanografico del 30/06/1987

- in ditta ¥F¥FE FFEXX pato a CALTANISSETTA (CL) il 01/01/1960
FAdckickckkckickikx - Proprieta’ 1/1 in regime di separazione dei beni

* catasto fabbricati di CALTANISSETTA (CL) Foglio 119 Particella 844
Subalterno 15 Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO CIVILE Consistenza 6

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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vani Totale: 117 m? Totale: escluse aree scoperte**: 104 m? Euro 356,36
Indirizzo VIA DEI MILLE n. 79 Piano 1

dati derivanti da Impianto meccanografico del 30/06/1987

Esaminando la documentazione acquisita presso 1’Agenzia delle Entrate
(allegati 2 e 3) gli immobili oggetto di pignoramento risultano catastalmente
identificati nello stesso modo.

Pertanto puo definirsi corretta ’identificazione catastale degli immobili
oggetto di pignoramento siccome riportata nell’atto di pignoramento

nonché nella certificazione notarile.

3. STORIA DEL DOMINIO/PROVENIENZE

Si riportano di seguito i1 passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti tra la trascrizione del pignoramento, avvenuta in data 10.02.2023
ai nn. 1470/1294 e, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al
ventennio che precede la notifica del pignoramento, avvenuta in data
17.01.2023, e quindi prima del 17.01.2003, cosi come desunti dalla

certificazione notarile prodotta dal creditore procedente.

IMMOBILE FG. 119 P.LLA 844 SUB 15

* All'esecutato ***** *¥¥%% ip separazione dei beni l'immobile e pervenuto
giusta atto di compravendita del 21/02/2001 Numero di repertorio 8020
Notaio SEMINATORE GIULIA Sede CALTANISSETTA trascritta il

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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19/03/2001 nn 2818/2426 da potere di ***** ***** Nato il 10/10/1966 a
CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale *****##ssksssksss

si segnalano:

- COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE del 21/02/2001
Numero di repertorio 8019 Notaio SEMINATORE GIULIA Sede
CALTANISSETTA trascritto il 21/03/2001 nn 2925/2525 a favore di
ASSESSORATO LAVORI PUBBLICI DELLA REGIONE SICILIANA Sede
PALERMO (PA) Codice fiscale 80012000826 a carico di ***** Nome
*HIEX Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale
****************;

- COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE del 12/06/2013 Numero di
repertorio  20538/7970  Notaio  SEMINATORE  GIULIA  Sede
CALTANISSETTA trascritto il 18/06/2013 nn 6020/4923 a favore di *****
*HEEX Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale
sk sk o ik sekkkok ook skkskokok Nprg 7] 08/12/1967 a
CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale ****+#xsssiskinsk,

a margine si segnala annotamento nn 12162/2903 del 09/12/2020 derivante
da INEFFICACIA PARZIALE del 25/07/2020 Numero di repertorio 589
TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

IMMOBILE FG. 120 P.LLA 443 SUB 24

% A skeoskskoskosk *****, skeoskoskoskoskok E sekskoksk  skekskskok in ragl‘one dl ]/3 ciascuno
l'immobile é pervenuto:

- in parte per 2/18 ciascuno unitamente a ***** ***¥* Ngto il 19/04/1926 a

CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale *****x¥sickukxsxs pop 3/18 in

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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dipendenza della successione a **** **¥*¥* Natq il 12/01/1932 a SAN
CATALDO Codice fiscale ***¥¥x*#sdskxsxx doceduta il 11/09/2001
(denunzia del 28/02/2002 Numero di repertorio 216/288 UFFICIO DEL
REGISTRO CALTANISSETTA) trascritta il 24/04/2004 nn 6798/5123 la cui
accettazione tacita é stata trascritta nn 4712/3837 del 14/05/2013;

- in parte per 9/36 (n.d.r. la quota corretta é 8/36) ciascuno in dipendenza
della successione a ***** *¥¥x* Nato jl 19/04/1926 a CALTANISSETTA
(CL) Codice fiscale ****¥#¥xdxsitik doceduto il 15/11/2009 (denunzia
del 23/02/2010 Numero di repertorio 225/9990/10 UFFICIO DEL
REGISTRO DPCL UT CALTANISSETTA) trascritta il 12/03/2010 nn
3867/2561 la cui accettazione tacita é stata trascritta ai nn 4711/3836 del
14/05/2013.

KA RHEAE HAAAE Gy comunione dei beni 'immobile era pervenuto giusta
SENTENZA COSTITUTIVA DI DIRITTI REALI del 01/06/1992 Numero di
repertorio 157/92 emesso dal GIUDICE Sede CALTANISSETTA trascritto il
16/02/1999 nn 1368/1130 da potere di SOLLAMI GIUSEPPE Nato il
28/04/1927 a VILLAROSA (EN) Codice fiscale SLLGPP27D28M01 1B.

4. FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUGLI
IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO CON
DISTINZIONE TRA QUELLI CHE RESTERANNO A
CARICO DELI’ACQUIRENTE E QUELLI NON
OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Dall’esame della documentazione in atti prodotta dal creditore procedente,

ed in particolare dalla certificazione notarile sostitutiva resa dalla Dott.ssa

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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Giulia Messina Vitrano Notaio in Corleone (PA), sono state riscontrate, per

gli immobili oggetto di pignoramento, le seguenti formalita pregiudizievoli.

TRASCRIZIONE NN 5797/4954 del 14/06/2017 DOMANDA
GIUDIZIALE derivante da REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
del 23/05/2017 Numero di repertorio 2572 TRIBUNALE Sede
CALTANISSETTA

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526

a carico di *¥F¥EF xExEE Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL)
Codl'ce ﬁscale sk sk sk sk skeoske skeoskeosk skeoske sk skokosk e seskeskoksk skeskokeskok skekeskeoksk skekekskek Nata ll
08/12/1967 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale ***¥# ¥k ksidickx

nel quadro d si precisa: IN VIRTU' DELLA PRESENTE L'ISTANTE, COME
IN ATTO RAPPRESENTATA E DIFESA, CHIEDE CHE IL TRIBUNALE
ADITO VOGLIA DICHIARARE EX ART.2901 C.C. L'INEFFICACIA NEI
SUOI CONFRONTI DELL'ATTO DEL 12/06/2013 STIPULATO IN
CALTANISSETTA (REP.20538/7970, TRASCRITTO IL 18/06/2013 Al
NN.6020/4923), NOTAIO ROGANTE DOTT.SSA GIULIA SEMINATORE,
CON CUI IL SIGNOR ***** x*x%% RISERVANDOSI LA PROPRIETA', HA
COSTITUITO UN FONDO PATRIMONIALE CON LA MOGLIE SIGNORA
ARGk kol kckck okl SUL BENE IMMOBILE COME DESCRITTO
NEL QUADRO B DELLA PRESENTE. IL TUTTO Al SENSI DELL'ATTO
AL QUALE ABBIASI, PERALTRO, PIENO RIFERIMENTO

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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ISCRIZIONE NN 2223/171 del 12/03/2018 IPOTECA giudiziale derivante
da decreto ingiuntivo del 24/07/2017 Numero di repertorio 377
TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526

a carico di *¥FFFAR HAAAAXE Nato il 23/07/1963 a CALTANISSETTA (CL)
Codl'ceﬁscale st sk sk sk sfe sk sk sk sk skosk sk skosk

capitale € 9.405,37 Totale € 15.000,00

ISCRIZIONE NN 7544/584 del 22/07/2021 IPOTECA giudiziale derivante
da decreto ingiuntivo del 05/11/2015 Numero di repertorio 457
TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526

a carico di *¥FFFAR HAAAAXE Nato il 23/07/1963 a CALTANISSETTA (CL)
COdiceﬁscale ***************} seskskoskosk skokskoskosk skokskoksk Nato ll ]2/04/]969 a
CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale ***#¥stisiissinsn sk sk
Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale

sk sk st s o o ok ok ok ok sk ke sk skskosk

capitale € 152.358,59 Totale € 150.000,00

TRASCRIZIONE NN 1470/1294 del 10/02/2023 verbale pignoramento
immobili del 06/02/2023 Numero di repertorio 49 UFF. GIUDIZIARIO
CORTE D'APPELLO DI CALTANISSETTA

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
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a favore di SIENA NPL 2018 S.R.L. Sede ROMA (RM) Codice fiscale
14535321005

a carico di ¥F¥FFxE FAAFIEE Nato il 23/07/1963 a CALTANISSETTA (CL)
Codl'ceﬁscale ***************} seskskoskosk skeokskokosk skokskoksk Nato ll ]2/04/]969 a
CALTAN]SSETTA (CL) Codl‘ce ﬁscale ****************} seskskoksk skskoksksk
Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale
sk sk sk sk sk sk skeoskeosk skeoske sk skok sk

N.B: nella nota del pignoramento l'immobile p.lla 443 sub 24 veniva

indicato erroneamente al fg. 12 anziché con l'esatto fg. 120.

Le formalita di che trattasi non saranno opponibili all’acquirente.

S. ACCERTAMENTO SUL REGIME PATRIMONIALE
DEGLI ESECUTATI

Si riportano di seguito gli esiti degli accertamenti condotti in ordine al

regime patrimoniale degli esecutati.

Fehhddhh Sk h L CF LR S S R TR R o T

Dall’Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio, prodotto
dall’Ufficio Servizi Demografici del Comune di Caltanissetta il 25.07.2023
(allegato 10), si € accertato che D’esecutato H*i#sdek sk npato a
Caltanissetta il 23.07.1963, ha contratto matrimonio in Caltanissetta il

25.07.1992 con la Sig.ra **** #3x*#x " nata a Caltanissetta il 25.05.1964.

INGEGNERIA viale della Regione 6 Caltanissetta -Tel 0934552113
Associati daniloantonio.notarstefano@ingpec.eu

13



Danilo A. Notarstefano
C.T.U. Ingegnere
Tribunale di Caltanissetta

Nello stesso estratto € annotato che “Con dichiarazione resa nell’atto di

matrimonio controscritto gli sposi hanno scelto il regime della separazione

di beni”.

dkddd hkkdk hkkdN CF Khkkdrh bbbt

Dall’Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio, prodotto
dall’Ufficio Servizi Demografici del Comune di Caltanissetta il 25.07.2023
(allegato 10), si € accertato che [’esecutato *##** ks xkxdk nato a
Caltanissetta il 12.04.1969, ha contratto matrimonio in Caltanissetta il
25.07.1992 con la Sig.ra *¥#* ke cekiclk o pata a Caltanissetta il
06.04.1968. Nello stesso estratto ¢ annotato che “Con dichiarazione resa
nell’atto di matrimonio controscritto gli sposi hanno scelto il regime della

separazione di beni”.

kkddd hknk CF LR RS R R R

Dall’Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio, prodotto
dall’Ufficio Servizi Demografici del Comune di Caltanissetta il 25.07.2023
(allegato 10), si € accertato che 1’esecutato ***** *#*¥* natg a Caltanissetta
il 01.01.1960, ha contratto matrimonio in Caltanissetta il 09.10.1993 con la
Sig.ra Hksx sk dockack sekick® nata a Caltanissetta il 08.12.1967. Nello
stesso estratto ¢ annotato che “Con dichiarazione resa nell’atto di
matrimonio controscritto gli sposi hanno scelto il regime della separazione
di beni. Con atto in data 12.06.2013 a rogito del notaio Dott. Giulia
Seminatore del distretto notarile di Caltanissetta e Gela, lo sposo ha

costituito un _fondo patrimonale ai sensi degli artt. 167 e segg. del C.C.".
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6. FORMAZIONE DEI LOTTI CON INDICAZIONE DELLE
QUOTE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

La formazione dei lotti, per come di seguito riportata, ¢ stata effettuata
tenendo conto delle destinazioni d’uso degli immobobili e della loro

ubicazione.

LOTTO 1 (appartamento per civile abitazione)

Piena proprieta dell’appartamento sito nel comune di Caltanissetta, posto al
primo piano, con accesso dalla seconda porta a sinistra salendo la scala
condominiale dell’edifico ubicato in via dei Mille n. 79 scala B, censito al
catasto fabbricati del comune di Caltanissetta al foglio 119, particella 844,
sub 15, piano 1, categoria A/2, Classe 1, consistenza 6 vani, superficie
catastale totale 117 mq (104 mq escluse le aree scoperte), rendita Euro

356,36.

LOTTO 2 (locale autorimessa singola)

Piena proprieta del locale autorimessa singola sito nel comune di
Caltanissetta, posto al piano seminterrato (S1), con accesso dalla 7" ed
ultima apertura a sinistra del caveau di accesso al cortile interno
dell’edicifico condominiale ubicato in via Ernesto Tricomi n. 11, censito al
catasto fabbricati del comune di Caltanissetta al foglio 120, particella 443,
sub 24, piano S1, categoria C/6, Classe 4, consistenza 35 mgq, rendita Euro

202,45.
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7. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO CON VERIFICHE CATASTALI ED
URBANISTICHE

7.1 Descrizione degli immobili oggetto di pignoramento

Sulla base delle risultanze dei rilievi effettuati (Documentazione fotografica
- allegato 4 e 5 / Planimetrie di rilievo — allegati 5 e 6) nel corso dei
sopralluoghi eseguiti sulla scorta della documentazione catastale (Estratti di
mappa, Visure e Planimetrie catastali - allegati 2 e 3) precedentemente
acquisita, si riporta di seguito la descrizione dei lotti cosi come individuati al

paragrafo precedente.

LOTTO 1 (appartamento per civile abitazione)

Piena proprieta dell’appartamento sito nel comune di Caltanissetta, posto al
primo piano, con accesso dalla seconda porta a sinistra salendo la scala
condominiale dell’edifico ubicato in via dei Mille n. 79 scala B, censito al
catasto fabbricati del comune di Caltanissetta al foglio 119, particella 844,
sub 15, piano 1, categoria A/2, Classe 1, consistenza 6 vani, superficie
catastale totale 117 mq (104 mq escluse le aree scoperte), rendita Euro
356,36.

La suddetta unita immobiliare fa parte di edificio condominiale ubicato in un
piu ampio insediamento residenziale costituito da piu corpi di fabbrica,
avente accesso dal civico n° 79 di via dei Mille, nella zona residenziale ad
ovest del centro storico del comune di Caltanissetta (foto 1 — allegato 4),
caratterizzata da una corte condominiale dotata di ampie zone a verde (foto 2

— allegato 4).
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L’appartamento oggetto di pignoramento ¢ ubicato nel primo corpo di
fabbrica raggiungibile dalla strada di accesso (foto 3 — allegato 4) ed ¢
accessibile dal vano scala condominiale (scala B) attraverso il quale si
raggiunge, anche tramite ascensore, il primo pianerottolo di arrivo dove
prospicie al portoncino caposcala che da accesso all’appartamento (foto 4, 5
e 6 —allegato 4).

Cosi come rappresentato nella planimetria di rilievo (allegato 6), dal
suddetto portoncino ci si immette in piccolo vano di ingresso di 6,06 mq
(foto 7 - allegato 4), direttamente collegato ad un corridoio di disimpegno di
complessivi mq 13,07, (foto 8 — allegato 4) attraverso il quale si giunge alla
cucina-soggiorno di mq 21,39 (foto 9, 10 e 11 - allegato 4) e, dalla stessa, ad
una prima camera di 19,71 mq (foto 12 e 13 - allegato 4). La parte di
corridoio a sinistra dell’ingresso disimpegna poi una seconda camera di 9,31
mq (foto 14 e 15 - allegato 4), un wc di 3,85 mq (foto 16 e 17- allegato 4),
una terza camera di 14,60 mq (foto 18 e 19 - allegato 4) ed un piccolo vano
ripostiglio di mq 1,38. L’unita immobiliare risulta altresi dotata di un’ampia
tezzazza esclusiva di mq 80,05 (foto 20 e 21 - allegato 4), la quale risulta
delimitata da apposita recinzione e dotata di accesso dalla circostante area
condominiale Il tutto per una superficie netta di 89,37 mq, a cui
corrisponde una superficie lorda di 104,55 mq, oltre alla terrazza di
80,05 mq.

L’unita immobiliare di cui trattasi si presenta in discrete condizioni
manutentive, sebbene interessata da un prolungato disuso. Le finiture sono di
tipo ordinario, caratterizzate principalmente dalla presenza di un pavimento

in linoleum, soprapposto alla preesistente pavimentazione, gli intonaci sono
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di tipo civile con ultimo strato in gesso e coloritura ad idropittura. Il wc ¢
dotato dei principali apparecchi sanitari e le sue pareti sono rivestite con
piastrelle di ceramica, mentre la zona potenzialmente destinata a cucina non
presenta i necessari punti di allaccio idrico e di scarico, e cid verosimilmente
a causa dell’utilizzo ad ufficio che per un periodo ha interessato lo stesso
immobile.

Gli infissi esterni sono in realizzati in alluminio preverniciato e dotati di
vetrocamera e le porte interne sono il legno tamburato colorato.

Dal punto di vista impiantistico, ’esistente impianto elettrico appare
adeguato agli standard realizzativi dell’epoca ed in particolare risulta dotato
di apposito quadro elettrico con interruttori differenziali (foto 22 - allegato
4). Rispetto all’impianto termico centralizzato 1’immobile risulta ad oggi
disconnesso. Sono comunque presenti i radiatori in lamiera di acciaio
verniciata. L’impianto idrico ¢ invece alimentato da una riserva idrica
condominiale con i singoli contatori alloggiati in apposito vano (foto 23 -

allegato 4).

LOTTO 2 (locale autorimessa singola)
Piena proprieta del locale autorimessa singola sito nel comune di
Caltanissetta, posto al piano seminterrato (S1), con accesso dalla 7 ed
ultima apertura a sinistra del caveau di accesso al cortile interno
dell’edicifico condominiale ubicato in via Ernesto Tricomi n. 11, censito al
catasto fabbricati del comune di Caltanissetta al foglio 120, particella 443,
sub 24, piano S1, categoria C/6, Classe 4, consistenza 35 mq, rendita Euro

202,45.
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La suddetta unitd immobiliare fa parte un edificio condominiale ubicato
lungo la via Ernesto Tricomi, nella zona residenziale a ridosso del centro
storico del comune di Caltanissetta (foto 1 e 2 — allegato 5). In particolare,
trattansi di un’autorimessa singola ubicata al piano seminterrato dell’edificio
ed ¢ accessibile attraverso un caveau sulla via Tricomi (foto 3 e 4 — allegato
5) dal quale si raggiunge la retrostante corte condominiale (foto 5 — allegato
5) nella cui parte finale si trova il portone di accesso al locale di che trattasi
(foto 6 — allegato 5).

Cosi come rappresentato nella planimetria di rilievo (allegato 7), 'immobile
¢ costituito da un unico vano di forma rettangolare (foto 7 e 8 — allegato 5),
dotato delle minime finiture per un’autorimessa, in mediocri condizioni
manutentive. Nello specifico risulta pavimentato con piastrelle in gres ed
intonacato, ma, sebbene se ne evincano le tracce, non risulta attivo alcun
impianto (foto 9 — allegato 5).

Il tutto per una superficie netta 33,87 mq, a cui corrisponde una

superficie lorda di 40,60 mq.

7.2 Accertamento sulla conformita tra la descrizione attuale dei
beni e quella contenuta nell’atto di pignoramento

Gli accertamenti effettuati hanno evidenziato che gli immobili oggetto di
pignoramento risultano conformi, in termini di identificazione e consistenza,
ai contenuti dell’atto di pignoramento, ad eccezione, come detto, del foglio
catastale relativo al Lotto 2, indicato nell’atto di pignoramento con il numero

12 in luogo del corretto numero 120.
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7.3 Verifica di rispondenza tra titolo di provenienza,
documentazione catastale e stato dei luoghi

Di seguito si riporta, per ciascuno dei lotti individuati, il titolo di
provenienza, cosi come desunto dalla certificazione notarile agli atti del
procedimento, e la verifica di rispondenza tra i contenuti dello stesso, la

documentazione catastale acquisita e lo stato dei luoghi rilevato.

LOTTO 1 (appartamento per civile abitazione)

L’appartamento oggetto di pignoramento, posto al primo piano, con accesso
dalla seconda porta a sinistra salendo la scala condominiale dell’edicifico
ubicato in via dei Mille n. 79 scala B, censito al catasto fabbricati del
comune di Caltanissetta al foglio 119, particella 844, sub 15, ¢ pervenuto in
piena proprieta all’esecutato ***** ***3¥* jn geparazione dei beni giusta atto
di compravendita del 21.02.2001 Repertorio n. 8020 Notaio Giulia
Seminatore di Caltanissetta trascritto il 19/03/2001 nn. 2818/2426, da potere
di Rk kR pato 1l 10.10.1966 a  Caltanissetta (CL) C.F.
****************‘

Dall’esame dell’atto effettuato in data 26.07.2023 presso lo studio della
Dott.ssa Giulia Seminatore Notaio di Caltanissetta, si evince che I’immobile
viene cosi descritto:

Appartamento di civile abitazione sito in Caltanissetta, via Dei Mille n.
79/B, a primo piano, con ingresso a sinistra salendo la scala, interno 2,
scala B, composto di tre vani utili, cucina, disimpegno, ingresso, bagno-WC
e terrazza al livello; confinante con vano scala, cortile condominiale,

proprieta private e proprieta Giardina. Al catasto fabbricati al foglio 119
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particella 844/15,via dei Mille n. 79, piano 1°, z.c. 1 categoria A/2, classe 1"
vani 6, r.c. lire 690.000.

Dall’esame della visura catastale acquisita (allegato 2) ’immobile ¢ cosi
censito:

Foglio 119 Particella 844 Subalterno 15

Categoria A/2,, Classe 1, Consistenza 6 vani

Caltanissetta Via dei Mille n. 79 Piano 1

Intesatato a: seskoskoskosk skeskokskok (CF ****************) Dll’lttO diproprieta'per
1/1.

Si ¢ quindi accertata la rispondenza tra quanto riportato nel titolo di
provenienza e la documentazione catastale.

Dai rilievi effettuati si € inoltre accertata la conformita tra quanto riportato
nel titolo di provenienza e I’attuale stato dei luoghi, a meno della diversa

distribuzione interna di cui si trattera al successivo paragrafo 7.4.

LOTTO 2 (locale autorimessa singola)

I locale autorimessa singola sito nel comune di Caltanissetta, posto al piano
seminterrato (S1), con accesso dalla 7" ed ultima apertura a sinistra del
caveau di accesso al cortile interno dell’edicifico condominiale ubicato in via
Ernesto Tricomi n. 11, censito al catasto fabbricati del comune di
Caltanissetta al foglio 120, particella 443, sub 24, piano S1, categoria C/6,
Classe 4, consistenza 35 mgq, rendita Euro 202,45, ¢ pervenuto agli odierni
esecutati per successione, prima in morte della di loro madre, **** #¥*** o

successivamente in porte del di loro padre, ***#* #kkick
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Non ¢ pertanto disponibile wuna descrizione dell’immobile, ma
esclusivamente gli identificatvi catastali.

Dall’esame della visura catastale acquisita (allegato 3) I’immobile ¢ cosi
censito:

Foglio 120 Particella 443 Subalterno 24

Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 35 m2

Caltanissetta VIA ERNESTO TRICOMI Piano S1

Intesatato a:

]. seskoskokosk skkoskoksk skkskokk (CF ****************) Diritto dl Propriel‘a'per 1/3
2. seskoskoskeoskoskosk skeoskoskoskokoskosk (CF ***************) Diritto dl Proprieta'per 1/3

3. seoskoskoksk skeokskokosk (CF ****************) Diritto dl Proprieta'per 1/3

Si ¢ quindi accertata la rispondenza tra quanto riportato nel titolo di
provenienza e la documentazione catastale.

Dai rilievi effettuati si ¢ inoltre accertata la conformita tra quanto riportato

planimetria catastale e I’attuale stato dei luoghi.

7.4 Accertamenti sulla conformita urbanistica degli immobili.
Si riportano di seguito, per ciascuno degli immobili oggetto di pignoramento
I’esito degli accertamenti condotti presso la Direzione Urbanistica del

Comune di Caltanissetta in ordine alla conformita urbanistica degli stessi.

LOTTO 1
(appartamento per civile abitazione Caltanissetta F 119 part. 844/15)
Da quanto accertato presso la Direzione Urbanistica del Comune di

Caltanisetta (documentazione acquisita — allegato 8), il complesso edilizio
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del quale I’appartamento oggetto di pignoramento fa parte ¢ stato realizzato
con licenza di costruzione n° 27345/3873-V" del 02.03.1974 e successive
varianti n. 12554/1779-V* del 02.04.1974, n. 37608/5607-V* del 29.11.1974
en. 33537/5925-V* del 25.01.1977.

Per l’intero complesso edilizio sono stati inoltre rilasciate le seguenti
certificazioni di agibilitd/abitabilita:

- n. 40055/7204-V* del 24.03.1976 relativa alle unita immobiliari dal primo
a sesto piano del Corpo B;

- n. 40055/7204-V" del 07.04.1976 relativa alle unita immobiliari del piano
terra del Corpo B;

- n. 34952/5717-V* del 19.04.1977 relativa alle unita immobiliari dei piani
terra e primo del Nucleo centrale nonche alle unita immobiliari dal piano
terra al piano sesto del Corpo A.

L’appartamento oggetto di pignoramento ¢ contemplato nel Certificato di
abitabilita n. 40055/7204-V”" del 24.03.1976 ed ¢ nello stesso cosi descritto:
PIANO PRIMO: - omissis - Interno 2, un appartamento composto da un
vano utile, un salone, ingresso, disimpegno, cucina, bagno-W.C., doppio
servizio e ripostiglio, - omissis -

Rispetto a quanto rappresentato nell’elaborato grafico di cui all’ultima
Licenza di Costruzione, la n. 33537/5925-V* del 25.01.1977 (allegato 8),
I’appartamento ¢ stato oggetto di modifiche della distribuzione interna che
hanno esitato alla data del 12.09.2000 la situazione rappresentata nella
planimettria catastale depositata dal dante causa dell’odierno esecutato

(allegato 2). Dette variazioni sono state assentite, per come riportato nel
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titolo di provenienza esaminato presso lo studio del notaio rogante, Dott.ssa
Giulia Seminatore, con autorizzazione del 04.08.2000.

L’attuale distrubuzione interna (planimetria di rilievo - allegato 6), siccome
rilevata nel corso del sopralluogo eseguito, risulta ulteriormente modificata
rispetto a quanto rappresentato nella planiemtria catastale (alelgato 2). Per
tale ultima modifica non ¢ stata riscontrata, all’interno del fascicolo edilizio
esaminato presso la Direzione Urbanistica del Comune di Caltanissetta,
alcuna pratica edilizia.

Le opere relative alle predette modifiche interne sono regolarizzabili con
la presentazione di una C.LL.A. tardiva la quale prevede il pagamento
di una sanzione, quantificata in € 1.000 ai sensi dell’art. 6 del D.P.R.
380/2001, recepito dalla Regione Sicilia all’art. 3 comma 5 della L.R.
16/2016 e ss. mm. e ii.. Al suddetto importo devono aggiungersi gli oneri
tecnici per la predisposizione e presentazione della relativa pratica
presso il S.U.E., quantificabile in € 1.200.

In ordine all’obbligo di aggiornamento della planimetria catastale, ove ¢
rappresentata la distribuzione dell’immobile antecedente alle intervenute
modifiche, si riporta la Circolare n. 2 del 09.07.2010 — Prot. n. 36607 della
Direzione dell’ex Agenzia del Territorio, che la fattispecie disciplina al
punto e) Variazioni delle unita immobiliari censite per le quali non sussiste
["obbligo di dichiarazione.

Considerata la delicatezza e la rilevanza connesse all’obbligo di effettuare
la dichiarazione di conformita introdotto dalla normativa in parola, si

ritiene opportuno formulare alcune specifiche considerazioni in merito alla
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portata e all’ambito applicativo della normativa catastale disciplinante
["obbligo delle dichiarazioni di variazione delle unita immobiliari urbane.
L’obbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui
la variazione incide sullo stato, la consistenza, [’attribuzione della categoria
e della classe, a seguito di interventi edilizi di ristrutturazione, ampliamento,
frazionamento, oppure per effetto di annessioni, cessioni o acquisizioni di
dipendenze esclusive o comuni, cambio di destinazione d’uso, etc..

In sintesi, costituisce rilievo — e, quindi, “fonte” di variazione catastale -
ogni incoerenza che rappresenta fattispecie per la quale e obbligatoria la
presentazione di un atto di aggiornamento catastale, ai sensi del citato art.
17, lettera b), del regio decreto legge 13 aprile 1939, n. 652, convertito, con
modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249. Sotto tale profilo non
assumono quindi rilievo la variazione dei toponimi, dei nomi dei confinanti
e di ogni altro elemento, anche di carattere grafico-convenzionale, non
influente sulla corretta determinazione della rendita.

Si ritiene opportuno precisare, per una migliore identificazione delle
fattispecie riconducibili nell’ambito delle novellate disposizioni, che non
hanno rilevanza catastale le lievi modifiche interne, quali lo spostamento
di una porta o di un tramezzo che, pur variando la superficie utile dei vani
interessati, non variano il numero di vani e la loro funzionalita. -omissis-
Nel caso di specie, si ritiene che trovi applicazione il superiore evidenziato.
Conseguentemente ¢ possibile procedere all’aggiornamento catastale, a
seguito della regolarizzazione con C.I.L.A. tardiva di cui sopra, per il

quale puo stimarsi un costo pari a € 800,00.
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LOTTO 2

(locale autorimessa singola Caltanissetta F 120 part. 443/24)

Da quanto accertato presso la Direzione Urbanistica del Comune di
Caltanissetta (documentazione acquisita — allegato 9), 1’edificio del quale il
locale autorimessa singola oggetto di pignoramento fa parte, ¢ stato
realizzato con Licenza Costruzione Edilizia n° 7904/1481-V~ del
31.07.1976. Per I’immobile oggetto di pignoramento ¢ stato inoltre
rilasciato, in data 08.03.2013, il Certificato di Agibilita n. 13641.

Per quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito (planimetria di rilievo
- allegato 5), I’immobile oggetto di pignoramento risulta conforme a quanto
rappresentato nell’elaborato grafico di cui alla su richiamata Licenza di
Costruzione Edilizia (allegato 9), potendosene pertanto attestare la confmita

urbanistica.

7.5 Accertamenti sull’esistenza di vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, vincoli o oneri
condominiali, diritti demaniali, censo, livello o usi civici

Per quanto rilevabile dalla Certificazione ex art. 567, comma 2 c.p.c.,

prodotta dal creditore procedente, dai titoli abilitativi edilizi e dalle visure

catastali acquisite, sugli immobili oggetto di pignoramento non grava alcun
vincolo artistico, storico, alberghiero di inalienabilita o di indivisibilita,
vincolo o onere condominiale, diritto demaniale, censo, livello o uso civico.

Si segnala, esclusivamente per I’appartamento di cui al Lotto 1 quanto

riportato nella certificazione notarile sostitutiva prodotta dal creditore

procedente:
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- COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE del 21/02/2001
Numero di repertorio 8019 Notaio SEMINATORE GIULIA Sede
CALTANISSETTA trascritto il 21/03/2001 nn 2925/2525 a favore di
ASSESSORATO LAVORI PUBBLICI DELLA REGIONE SICILIANA Sede
PALERMO (PA) Codice fiscale 80012000826 a carico di ***** Nome
*HEEX Nato il 01/01/1960 a CALTANISSETTA (CL) Codice fiscale
****************.

Per quanto accertato presso lo studio del Notaio Giulia Seminatore, il su
indicato vincolo di destinazione discende dall’Atto di erogazione finale e
quietanza di mutuo ai sensi dell’art. 137 L.R.S. 1.9.1993 n. 25 al cui articolo
5 viene riportato:

In relazione agli obblighi contemplati dall'articolo 142, 4 comma, della
citata da legge regionale 1.9.93 n 25, la parte mutuataria autorizza la
trascrizione a proprio carico ed a favore dell'Assessorato ai Lavori Pubblici
della Regione Siciliana dei vincoli di inalienabilita e di destinazione, previsti
all'articolo 6 del richiamato Contratto di mutuo del 25 gennaio 2001.
Dall’esame dell’art. 142 della L.R.S. 1.9.1993 n. 25 emerge, al comma 3,
che “L'erogazione dei benefici e' subordinata all'assunzione dell'obbligo da
parte del soggetto assegnatario di non trasferire la proprieta’ dell'immobile
e di non mutare la destinazione esclusiva e continuativa dello stesso per
l'uso abitativo del proprio nucleo familiare per un periodo di dieci anni
dalla data di acquisto o di ultimazione dei lavori”, mentre al comma 4 viene
disposto che “Tali particolari vincoli dovranno risultare da apposita
clausola da inserire nel decreto di concessione dei benefici e nel contratto di

mutuo e la trascrizione degli stessi presso la competente conservatoria dei
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registri immobiliari dovra' avvenire a cura dell'istituto di credito mutuante o
dei beneficiari e a spese di questi ultimi; i medesimi vincoli hanno effetto per
i successori, a qualunque titolo, nella disponibilita’ degli immobili.”

Per quanto sopra, puod concludersi che il vincolo di destinazione risulta ad
oggi superato, essendo abbondandemente trascorsi 10 anni dall’acquisto

dell’immobile di che trattasi, avvenuto, come detto, in data 21.02.2001.

7.6 Accertamenti sulla prestazione energetica degli immobili

Dei due immobili oggetto di pignoramento risulta soggetto agli adempimenti
di cui al D.Lgs. 192/05 e ss.mm. e ii., in materia di rendimento energetico
nell’edilizia, il solo appartamento di cui al Lotto 1.

Essendo, per quanto accertato attraverso la consultazione del portale
SINERGIA della Regione Sicilia, che lo stesso ¢ privo di Attestato di
Prestazione Energetica, si ¢ proceduto alla sua predisposizione (allegati 11), i
cui risultati vengono di seguito riportati.

- Lotto 1 (Appartamento Caltanissetta Foglio 119 part. 844 sub 15)
Classe Energetica G

Indice di Prestazione energetica 217,9 kwh/mq anno

8. ACCERTAMENTO DELLO STATO DI POSSESSO DEGLI
IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Al momento dei sopralluoghi effettuati (verbale - allegato 2), gli immobili
oggetto di pignoramento sono risultati nella disponibilita degli esecutati che

ne hanno consentito 1’accesso.
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9. STIMA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO

Per ciascuno dei due lotti individuati si riporta di seguito la stima per la
quale si ¢ privilegiato [’aspetto economico del valore di mercato e
I’applicazione del metodo sintetico comparativo.

Per 1 wvalori unitari di riferimento si ¢ consultata la banca dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, il sito
Aste Giudiziarie.it e si sono svolte indagini presso agenzie immobiliari ed

operatori del settore (allegati 12 e 13).

LOTTO 1
Appartamento Caltanissetta via dei Mille n. 79/B
Foglio 119 particella 844 sub 15

Per quanto attiene la banca dati dell’O.M.I., si sono rilevati valori per
immobili assimilabili, per caratteristiche ubicative e tipologiche,
all’immobile in esame, riferiti al 2° semestre 2022 (allegato 12).
L’indagine ha riguardato la Zona Semicentrale - Vie De Gasperi, Sallemi, U.
Foscolo, G. Boccaccio, Kennedy - Codice di zona: C2 - Microzona catastale
n. 3. Per la destinazione residenziale, abitazioni civili, stato conservativo
normale, 1 valori oscillano tra 550 e 870 €/mq.
Sul sito “Aste Giudiziarie.it”, per immobili similari ubicati nel comune di

Caltanissetta, sono rilevati 1 seguenti dati (allegato 12):
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- Procedura esecutiva immobiliare n. 7/2018 R.G. Es. Tribunale di
Caltanissetta - Appartamento uso abitazione ubicato a Caltanissetta via
G.A. Valenti n. 154 piano 4°.

Relazione dell’Esperto Stimatore anno 2018

Superficie lorda mq 160,00

Valore di stima € 138.070,00 — Valore unitario 862,94 €/mq
Prezzo base d’asta € 103.552,50 — Prezzo unitario 647,20 €/mq

- Procedura esecutiva immobiliare n. 28/2022 R.G. Es. Tribunale di
Caltanissetta - Appartamento ubicato a Caltanissetta via F. De Roberto
n. 89 piano 2°.
Relazione dell’Esperto Stimatore anno 2022
Superficie lorda mq 147,80
Valore di stima € 108.850,00 — Valore unitario 736,47 €/mq
Prezzo base d’asta € 108.850,00 — Prezzo unitario 736,47 €/mq

In ragione dei riferimenti reperiti, sulla scorta delle caratteristiche
intrinseche, delle discrete condizioni manutentive, della posizione ed
esposizione dell’immobile oggetto di stima, e nella considerazione che la
terrazza esclusiva di cui ¢ dotata I’appartamento, benché si trovi alla quota di
sistemazione esterna posteriore del fabbricato, costituisca in ogni caso una
pertinenza, si ritiene di poter individuare il valore unitario nella fascia alta
dell’intervallo dei valori rilevati dall’O.M.I. e quindi pari a 870 €/mq che,
moltiplicato per la superficie lorda vendibile di 104,55 mq, riconduce ad un

piu probabile valore di mercato, in condizioni ordinarie, pari a:
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€/mq 870,00 x mq 104,55 =€ 90.958,50

Detraendo dal superiore importo i costi relativi alla regolarizzazione
urbanistica e catastale, stimati al precedente paragrafo 7.4 in complessivi €
3.000,00, il valore di mercato dell’appartamento di cui al lotto 1 si

caratterizza come di seguito:

Viotto1 = € 90.958,50 - € 3.000,00 = € 87.958,50

(Euro ottantasettemilanovecentocinquantotto/50)

LOTTO 2
Locale autorimessa singola via Ernesto Tricomi n. 11
Foglio 120 particella 443 sub 24
Per quanto attiene la banca dati dell’O.M.I., si sono rilevati valori per
immobili assimilabili, per caratteristiche ubicative e tipologiche,
all’immobile in esame, riferiti al 2° semestre 2022 (allegato 13).
L’indagine ha riguardato la Zona Semicentrale - Vie De Gasperi, Sallemi, U.
Foscolo, G. Boccaccio, Kennedy - Codice di zona: C2 - Microzona catastale
n. 3.
Per la destinazione a box, stato conservativo normale, 1 valori oscillano tra
470 e 700 €/mgq.
Sul sito “Aste Giudiziarie.it”, non sono stati riscontrati avvisi relativi ad
immobili similari a quello oggetto di pignoramento, ubicati nel comune di

Caltanissetta.
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In ragione dei riferimenti reperiti, sulla scorta delle mediocri condizioni
manutentive e della posizione dell’immobile oggetto di stima, si ritiene di
poter individuare il valore unitario nella fascia medio-bassa dell’intervallo
dei valori rilevati dall’O.M.1. e quindi pari a 550 €/mq che moltiplicato per
la superficie lorda vendibile del locale, pari come detto a 40,60 mgq,

riconduce ad un piu probabile valore di mercato dello stesso pari a:

Vietto2 = €/mq 550,00 x mq 40,60 = € 22.330,00

(Euro ventiduemilatrecentotrenta/00)

10. INDIVIDUAZIONE DELLE SPESE
FISSE/MANUTENZIONE/STRAORDINARIE E DELLE
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEI DUE ANNI
ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA

Di seguito si riportano, per ciascono degli immobili oggettto di pigoramanto,
le risultanze delle infromazioni fornite, su esplicita richiesta, dagli
Amministratori pro-tempore dei Condomini dei quale gli immobili oggetti di

pignoramento fanno parte (allegati 14 e 15).

LOTTO 1 - Appartamento Caltanissetta via dei Mille n. 79/B
Foglio 119 particella 844 sub 15 (allegato 14)

1) Conguaglio dal 01/05/2022 al 30/04/2023 euro 507,35,

2) Quota straordinaria lavori comuni euro 57,71
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3) Quote mensili da maggio 2023 a luglio 2023 euro 44,00 x 3 = 132,00

11 tutto per un totale di euro 697,06.

LOTTO 2 — Locale autorimessa singola Caltanissetta via Tricomi n. 11

Foglio 120 particella 443 sub 24 (allegato 15)

- L'importo della quota condominiale ordinaria annua ammonta ad €. 38,00
(Trentotto/00) come da ultimo bilancio di previsione approvato, ovvero
bilancio preventive di spesa anno 2022;

- Per l'anno 2022 risulta alla data odierna una morosita pari ad €. 10,68
(Dieci/68) quale saldo della quota straordinaria dovuta per i lavori di
riqualificazione energetica eseguiti all'edificio in fase di definizione e
completamento, mentre risultano essere state regolarmente pagate le quote
condominiali ordinarie per tale annualita, precisando che quest'ultime
potrebbero essere suscettibili di conguaglio al momenta della redazione del
bilancio consuntivo di spesa anno 2022;

- Per l'anno 2023 risulta alla data odierna una morosita per quote
condominiali ordinarie pari ad €. 22,17 (7/12 di €. 38,00 annui),;

- Non risultano ad oggi spese gia programmate e deliberate che interessano
lo stabile;

- Non risulta al sottoscritto n.q. di amministratore pro-tempore l'esistenza di
procedimenti giudiziari che interessano ii condominio in generale o

l'immobile sopra indicate.
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Nel ringraziare per la fiducia concessa, rassegno la presente relazione di

consulenza tecnica estimativa, rimanendo a disposizione per ogni

chiarimento che la S.V. riterra necessario.

Caltanissetta, 28 luglio 2023

’Esperto Stimatore
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