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Tribunale di (‘.\Il;‘.}!il'l'll’l‘
Procedimento Esecutivo n, 48/2015 R.G. Es.

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Esecuzione immobiliare n, 48/2015 R.G. Es,

promossa da:

FINOCCHIARO SRL nei confronti di [

GIUDICE DELI’ESECUZIONE: DOTT.SSA DANIELA ANGELOZZI

R N R R

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

1. PREMESSA

Con conferimento d'incarico del 01/12/2016, il Giudice titolare del procedimento, Dott.ssa Daniela
Angelozzi, nominava il sottoscritto ing, Ignazio Giandinoto, iscritta al’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Catanta al n. AS491 con studio tecnico i Grammichele (C1) via Giobertt n. 10,
Consulente Tecnico ID’Ufficio (C.T.U.) per la stesura della relazione di consulenza tecnica ¢ per la
stima dei beni pignorati nell'esccuzione immobiliare R.G. Es. N. 48/2015 promossa da
FINOCCHIARO SRL, MALTA, 95100 CATANIA.
Il sottoscritto C./T.U. dott. Ing. Ignazio Giandinoto, alla data di sopralluogo comunicata, I'l1-03-
2017 ore 10:30, si & recato in sito per avviate le operazioni peritali nell'immobile oggetto di studio.
Erano prtst‘mi_dithi:lr';mn di avere il diritto di
abitazione. Gli stessi si sono astenuti ed hanno chiesto di rinviare il sopralluogo a data da destinare,
in quanto, la comunicazione ricevauta e pervenuta tramite raccomandata, non € stata da loro
visualizzata e riferita ai figli. Inoltre, durante il primo sopralluogo dichiarano che i loro ﬂgli_
_non vivono nell’immobile pignorato ¢ che ad oggi sono fuori sede. A tal proposito il
sottoscritto C,T,U,, chiede al Giudice dell’Esecuzione una proroga di n, 120 giorni, per effettuare un
secondo sopralluogo e rilevare lo stato dei luoghi e redigere successivamente relazione estimativa, in
manicra tale da espletare il mandato ricevuto, Tale proroga in data 24.04.2017, viene concessa, ma

nei limiti dell’udienza gia fissata in data 13.09,2017, nella quale la perizia-dovraessere depositata,
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Tribunale di Caleagirone
Procedimento Esccutivo n, 48/2015 R.G. Es.

Dopo il giuramento, il giudice per esecuzione sottoponeva al sottoscritto C.T.U. i seguenti quesiti:
1 identifichi esattamente i beni pignorvati, eventuali pertinenze ed accessors, indicandone i dati catasteli ed i confini
quali emergents dal sopralluogo ¢ dallesame degli atti e dei documents prodotti, nonché Jla conformitd dei dati sessi
vilevati in sede di sopralinogo con quelli emergents dai certificati in atti;

2. vevifichi la complerezza della documentazione di i all'art 567 cp.c. segnalando al G.E. ed af creditore pignorante
qrelli mancanti o inidones;

3. verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone i regime patrimoniale ove contngato, e specificando,
altresi, se essi siano tn comproprieta o meno con aftri soggettsy

4. vificht la corveltezza del dati viportati well'atio di pignoramento ¢ nella nota di trasciizione (o, in caso di
procedure vinnite, nei singoli-atti di pignoramento ¢ nelle wote di traserizione), in particolare acceriando che i
pignoramento abbia colpito guote spettanti al debitore ¢ che vi sia corrispondenza fra il singolo atte di pignorameiito e
la relativa wotay

&, avcertt Vesatta proveniensa delf i benef i verificand la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data
del Dignoramento,

B, precisi, se del caso, la impossibilité di procedere a un completo accertamento per la incompletexa della

dockmentazione prodotia, indicando la documentagione mancarite;

ad eseguive fe variazjoni necessarie per laggiornamento del catasto proviedends, altresi, in caso di diffomité o di
mancansa di fdonea planimetvia del bewe, alla sna corvesione o redagione;

8. accerts se sul bene gravino iscriziont o tasoiioni pregindizievoli, tndicandone gli estremi; elenchi ke formalite
(fscrizions, traserizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

9. indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazjone delf 7 benef
prevista dallo stramento nrbanistico comunale vigente;

10. deseriva, previo necessario accesso, Uimnrobile pignorato indicando dettagliatamente: contune, localita, via, nnmero
eivico, scalay piane, interno, caratterisiiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attnali, eveninali pertinenze, accessori ¢ mnillesimi di part comuni (lavatoli, soffitte comuni, localo di sgonmtbers,
portineria, riscaldamento ecc); il G.E. da atto che non sono opponibili all'esperto Je limitazioni previste dalla
Hormwativa e tifela defla viservateszya, agends egli per motivi d ginstizia e su ordine del gindice;

11, accerti Ja conformitd tra la descrizione atinale del bene (indirigzo, numero divico, piano; interno, dati catastali e
confini) ¢ quella conterinta nel pignoramento evidenziando, in caso di rifevata difformita: a) se i dafi indicati in
pignoraments non hanwo mai identificato Limniobile ¢ non consentono la sua wnivoca identificazione; b) se i dafi
indicati in pignoramento sono errotiel ma consestono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati wel pignoramento,
par-ion corvispondendo a quelli attwali, hanno in precedenga individuato l'inmobile rappresentando, in questo caso, Ja

storta catastale del compendio pignorato;
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015 R.G. Es.

12, aceerti per i fabbricati la conformita alle vigenti novure in matevia wrbanistica-edilizia ¢, in caso di invegolarita,
accerti se gli stessi siang suscettibili di sanatoria, qranttficande il costo della stessa, indicando le sommre da pagare a
titolo di oblaione, noneché tutii gli oweri concessori (oners di nrbanizzazione ¢ costi di cosirnsgone), indicandolf anche
in via approssimativa, se non sia possibile una esatta deterninazione, precisi se esistano procedre amminisirative o
sungionatorie;

13, accerti se i beni plgworati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sna
congrititd, Peventiale data di registragone, la scadensa dei relativi contratti nonché leventuale esistenza di i gindizio
in corso per i rilascio;

14. verifichi-se 'immobile ¢ pigyoraty solo pro quota: a) se esso sia divisibile in natura ¢, procedu in questo caso, ala
formazione deisingoli lotts, indicande se sia wecssario o meno i frazionanento; b) proceda in caso confrario, alla
stima dellintero esprimendo compintamente 1| gindizia di indivisibilit, eventualmente anche afta lnce di guanto
disposto dall'art, 577 cp.c, dall0’art. 846 ce. ¢ dafla L. 3 gingno 1940, n. 1078; fornisca alfresi la valutazione
della sola guola, tenendo conto della naggior difficolid di vendita per le quote indivise;

singola, appartantento in condoninio, negogio, tervens edificabile, coltivato o bosto ete.) e le localita in ent st frovano;
Joruisty @ dati essengiali ol fine di consentive Vimmediata percesione di un interesse all acquisito (es. superficie,

j i

destinazgione d'uso, nimero & vani, anne di costrnzione, siafo di conservazione, esistéiza di viiicol
alberghieri, di inalienabifitd o indivisibilita, di divitts denranialt, 47 usi civied ete);

16. determii il valore di ciasenn irmobile con rifeviments agli attuali prezzd di mercats, tenendo conto: delle niodalita
di vendita del bene (asta gindiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettnata almeno un’offeria minima in
atmento; del costo deil’eventuale sanatoria;

17, indichi Popporiunitd di procedere ally vendite in nnico lotto o in pisi loiti separai (spiegandone le ragivni),
predisponendo iy ogni caso un piano di vendita dell'ingmobile ¢ dei Jotti, provvedendo, ove secessario, alla realiggazione
del frazionamento, previa antorizzazione del Gindice;

18, alleghi idonea documentasione fotografica esterna ed interna (almeno nna foto per vana) degli inmobili pignerati
direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicagioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricatr,
19. verifichi in relasgone a ciascuno dei beni pignorats se esso sia soggetto afla normativa sulla cerlificazione energetica

ed in caso bositive anale e sia Vindice di prestazione eneizetica, attestando altrimenti che Fimmobile non é provvisto
q 3 24

della relativa certiftcagione,

2. OPERAZIONI PRELIMINARI DI CONSULENZA

Lo scrivente, dopo aver acquisito il fascicolo di parte contenente la documentazione ipocatastale e la
copia dell’atto di pignoramento immobiliare 15.05.2015, promosso da:

»  FINOCCHIARO SRL con sede legale in Catania, via Malta n. 3 e con sede operativa in Motta S.
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Tribunale di Calragirone
Procedimento Fsecutivo n. 48/2015 R.G. Es,
Anastasia (CT), via G. Verdi n. 43, P.1.: 03978570871, in persona del suo legale rappresentante, il
Sig. Vincenzo Finocchiaro, domiciliato in Catania, via Trecastagni n. 1, presso lo studio legale
dell’ Avv. Enzo Ranno (C.F.: RNNNDN70P17L6693) che lo rappresenta e difende,
» Contro: |
I (oiciliati in Caltagirone (CT), via del’Autonomia n. 83,

ha esaminato in prima fase istruttoria i documenti e gli atti contenuti nel fascicolo.

Dalla lettura dell’atto di pignoramento immobiliare si é rilevato che il bene soggetto a pignoramento

&

Bene oggettodell’esccuzione:

Immobile sito nel Comune di Caltagirone, via dell’Autonomia n. 83, 108, part. 608, sub. 6.

Sulla scorta degli atti di pignoramento e della produzione ipocatastale contenuta nel fascicolo, il
cartoeeritta ha effettuaro delle vicerche presso PTIfficio Tecnico Comunale di Caltagirone—e la
Conservatoria dei RR.I1 di Catania per acquisire elementi ¢ dati che, comparati e riscontratd con
quanto contenuto nella documentazione agli atti, hanno consentito al sottoscritto CTU di espletare
in modo esauriente ¢ completo il mandato ricevuic

Sono state richieste, in particolare, presso I'Agenzia del Territorio di Catania, le planimetrie catastali,
nonché le visure catastali ed ipotecari€ aggiornate per attualizzare i dati catastali ed i carichi pendenti
sullimmobile oggetto del presente procedimento-e verificare, in tal modo, se a carico dell'immobile

in procedura, siano state aperte ulteriori procedure esecutive,

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Lo sctivente comunicava alle parti:

o Sig: [ <bitore csccutaro), nato o [ NG
I i csccutaio), nato N

# Avvocato Ranno Enzo Daniele (legale della FINOCCHIARO S.ril.) eon studio in Catania, via
Trecastagni n. 1;

1l sottoseritto C.T.U. dott. Ing, Ignazio Giandinoto, alla data di sopralluogo comunicata, I’'11-03-
2017 ore 10:30, si & recato in sito per avviare le operazioni peritali nell'immobile oggetto di studio.
Erano presenti i genitori dei Sig.ri_ che dichiarano di avere il diritto di

abitazione. Gli stessi si sono astenuti ed hanno chiesto di rinviare il sopralluogo a data da destinare,

C PubBlié&zitid afficidier adttide eEUUENY FersBhEle € Vietdtd ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
Firmato Da: BRHHIINEIADI GNMECEEmeesed Ba ARRIBBAEECSIFRAA NEEORA S8kl 1 S0EE M= ERERT1 S0 2 AT mEEITa7




Tribunale di Caliagirone
Procedimento Esccutivo n. 48/2015 R.G. Es

in quanto, la comunicazione ricevuta ¢ pervenuta tramite raccomandata, non ¢ stata da loro
visualizzata ¢ riferita ai figli,

Nel secondo sopralluogo cffettuato il 30-06-2017, erano presenti ache’ quésta volta, soltanto i
genitori dei Sig.ri _ i quali, durante il sopralluogo mostrane al sottoscritto
CTU, copia dell’Atto di Donazione, in cui si rileva il loro diritto di abitazione sino alla morte: Atto
n, 102757 Rep.; Racc. n. 30107, stilato in data 12-12-2012 e registrato a Caltagirone il 28-12-2012 n.
3982 serie 17T, come si evince dal Verbale di Sepralluogo redatto e riportato in allegato alla
presentc relazione (Allegato n. 2).

Alla data issata, quindi, il sottoscritto C/T.U,, si recava sui luoghi di appuntamento, onde procede
alle verifiche. di rito, effettuando Pidentificazione dei luoghi oggetto di studio per acquisirne
cognizione di causa ¢ riscontrare qunntn rilevato negli atti in sede di disamina preliminare,

Le n|_)('l';l?illlli ]wrilnli, come si evince dal verbale di snpml[nngnf hanno termine alle ore 10:15.

4, CRITERIO METODOLOGICO DI STIMA

Il bene immobile pignorato, sopra evidenziato, ¢ stato valutato mediante il criterio di stima
“Analitica-Standard”, attraverso:
- Confronto Diretto;
- Capitalizzazionc del Reddito;

Valore di Costruzione,
Sono stati inoltre effettuati accertamenti per reperire informazioni presso tecnici ed operatori locali
circa la compravendita di immobili similari, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche a quelli da
valutare.
Secondo tale approccio, noto anche come criterio di mercato, si determina il valore di un bene sulla
base dei prezzi riscontrabili per transazioni di beni comparabili. Nella sua applicazione si assume che
il processo di acquisto di un qualsiasi bene avvenga sulla base del principio secondo cui un
acquirente razionale non ¢ disposto a pagate un prezzo superiore al costo di acquisto di beni similari
che presentino lo stesso grado di utilita,
Si utilizzano, dunque, come parametri di tiferimento dati ricavati dall’analisi dei prezzi espressi in

[ 1
funzione d'use d

— et o} (US| prepy S PO PR | a

ANSAZIONNI COMparabil per upologida, 10Cal lizzazione ¢
rilevate subiscono in seguito opetazioni di aggiustamento in modo da tener conto delle patticolari
condizioni ¢ caratteristiche del singolo immobile, cosi da ottencre dati omogenei, quindi

petfettamente comparabili.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015 R.G, Es.

:

5. REDAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

La scguente relazione di consulenza teenica e di stima immobiliare € stata redatta con riferimento
all'immobile oggetto di pignoramento sopra menzionato, rispondendo al quesitl disposti dal giudice

pet Pesecuzione.

5.1 Risposta al quesito 1): “identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone i dati catastali ed i confini t{ll;l“ emergenti dal sopralluogo e

ll||||1l"'1illll(' ‘i('!_':;i 'tt.li L l‘{:i ‘1‘)("“'1""‘i IJl"I‘I‘)Il‘IJ 'l"'|";|[" I:l l"l||i(i||||;|:| ‘il'l‘ (I:“; ‘*li'“\“'\i ‘ill'\'<||i ill

sede di ::u|n;|]|tm_1:u con tllu‘Hi cmergenti dai certificati in atti”,

DATFCATASTALL

Limmobile opgetto di procedura espropriativa € cosi caratterizzato rispettivamente al Catasto
CHD

Fabbricati e Terreni del Comune di Caltagirone (Allegato n, 3).

i”'_“-.‘._'IL‘r' PR ‘_’_‘i‘_‘_‘ - SITA T Vi pie et '.'."‘.'..’I.‘I N DI l‘" LIAGIRONE
_  DATIIDENTFICATIT | DAT1 DI CLASSAMENTO
N, Foglio | Partic. Sub, | Categoria | Classe Consistenza Kendita
106 608 6 f A/4 } 3 4,5 vani Euro 88,31

IDENTIFICAZIONE, CONFINI E VERIFICA CONFORMITA DATI;

[1 bene immobile individuato in tabella'e diproprieta per:

- 1/3 (in regime di separazione dei beni); del Sig. _ nato a Caltagirone il
5 ad s [ (o, o+ I

- 1/2 (in regime di comunione dei beni con la Sig_.m_, del Sig. _,

- 1/3 del Sig _ (esecutato), nato a _ EF:
- 1/2 (in regime di comunione dei beni con _), della Sig.ra _ nata a

L’immobile individuato in tabella, rappresenta un appartamento sito nel Comune di Caltagirone,
facente parte di un complesso residenziale di case economico-popolari. L’unita abitativa si trova al

terzo piano e si presenta in buone condizioni.

Studio Teenico - Ing. Ignazio Giandineto - Grammichele (CT) .
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esccutivo n. 48/2015 R.G. Es.

Confini:
Individuata al Foglio 108, la particella 608 sub. 6 ¢ confinante con via Volturno, via Verga, via
dell’Autonomia ¢ con la particella 610 facente parte dello stesso complesso residenziale economico

popolate.

c.p.c. segnalando al G.E, ed al ereditore pignorante quelli mancanti o inidonei”;
COMPIETEZZA:

Da yetifiche effettuate si evinee la completezza della documentazione. Tra gli atti presenti nel
fascicalo vi-einfatti il certificato notarile ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c.
;')__._._5____l_i__i_&il}_[_}_:;_l_:_l_,:__‘l_;']}lg‘ﬁi_l_@i]; “Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il
regime patrimoniale ove coniugato, ¢ specificando, altresi, se essi siano in compraprieta o

: t 14359,
meno con altel sogeetti™:

PROPRIETA:

Come risulta dalla certificazione notarile, il bene individuato nella tabella del paragrafo 5.1, ¢ di

proprieta per:

-1/3
1/3
1/2

=1/3
- 1/de

5.4 Risposta al quesito 4): “Verifichi la correttezza dei dati riportati nellPatto di

pignotamento e nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di
pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento
abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia cortrispondenza tra il singolo atto di
pignoramento e la relativa nota”,

CORRETTEZZA:

Tas valativet datl tseacamti ma i mpratramintn ot silas slea #l Balds Shaatd Al Slmla il 2 bt
Al LTCIAuVL Gl pleoCiiu 16Ci 4 SHUTAITICHG, 51 Tueva G i uCnc iiindgunc il UEEClo, © Sl

pignorato dalla:
FINOCCHIARO SRIL. MALTA, 95100 Catania (CT), tramite il suo legale rappresentante, I'avv.
Ranno Enzo Daniele, CF.: RNNNDN70P171.6693, CON STUDIO LEGALE IN Catania, via

Trecastagni n. 1.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esccutivo n, 48/2015 R.G. Es.

Atto di pignoramento, notificato ai _(:h-'hilnri esecutati), all’indirizzo via

dell’Autonomia n, 83, Caltagirone, in data 15.05.2015, ivi consegna a mani del padre convivente

nell’abitazione, il Sig, _
Il pignoramento ha colpito quote spettanti ai debitori, 1 Sig.ri _,

pertanto vi & cortispondcnzn tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

5.5 Risposta al quesito 5): “Accerti Pesatta provenienza dei beni, verificando la continuita
delle traserizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento”.

PROVENILNZA:

Si rileva-che il Bene  Immobile individuato nella Tab. del paragrato 5.1, pignorato dalla

FINOCCHIARO SRL MALTA, 95100 Catania, & di propricta per 2/3 J  GTNGNGGEEE
Dall'esame della documentazione ipocatastale agli atti e delle visure ipotecarie richieste dal
sottoscritto, & stato possibile accertare la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data

del pignoramento,

5.6 Risposta al quesito 6): “Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo
accertamento per la incompletezza_ della  documentazione prodotta, indicando la

documentazionce mancante”,

documentazione ipocatastale agli atti di causa, ¢ stato possibile procedere al completo accertamento

della procedura esecutiva in questione,

5.7 Risposta al quesito 7): “Accerti se i beni immeobili risultino o meno accatastati,

provvedendo, in caso negativo, all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni
necessaric per Paggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione”.

ACCATASTAMENTO:

Dagli accertamenti effettuati presso I’Agenzia del Territorio di Catania, il sottoseritto C.T.U. ha
riscontrato che il bene immobile sito in Caltagirone, via dell’autonomia . 83, individuato nella
tabella 1 del paragrafo 5.1, risulta regolarmente accatastato al N.C.E.U del comune di Caltagirone.

Cio si evince dalle mappe catastali, dalle planimetrie catastali e dalle visure catastali presenti in

allegato (Allegato n. 3).
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"I'ribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015 R.G. Es,

5.8 Risposta al quesito 8): “Accerti se¢ sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni
pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da
cancellate con il decreto di trasferimento”.

Dalla documentazione allegata agli atti, riscontrata dal sottoscritte C.T.U: presso Agenzia del
Territorio, Ufficio Provinciale di Catania, per I'immobile oggetto di pignorametito, sopra descritto,
esistono i seguenti atti pubblici:

a) 18.11.2014 - DECRETO INGIUNTIVO N. 2843/41 (r.g. 5144/2014), esecutivo in data
05.02.2015;

b) 301032015 - ATTO DI PRECETTO notificato ai Sig.«i [ |GGG - < 5

intimano i debitori,a pagare-a favore della FINOCCHIARO SRI, la somma di Euro 6.478,13, oltre
gli interessi moratori che matureranno sino al saldo eftettivo ed ad ogni spesa successiva occorrenda,

¢) 15052015 - ATTO DI PIGNORAMENTO notificato ai ||

domiciliati in Caltagirone, via dell’Autonomia n. 83, L’atto € stato consegnato brevi mani del Sig,

5.9 Risposta al quesito 9): “Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica, la ¢ Puso dei beni prevista dallo strumento urhanistico
: ale vieente”
comunale vigenite,

DESTINAZIONE URBANISTICA:
Secondo lo strumento urbanistico comunale vigente, il bene immobile individuato nella tabella del
paragrafo 5.1, sito nel Comune di Caltagirone, via dellAutonomia n. 83, presenta destinazione d’uso

prettamente residenziale.

5.10 Risposta al quesito 10): “Descriva, previo necessario accesso, Pimmobile pignorato

indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoti, soffitte COTMUT,
localo di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); il G.E. da atto che non sono opponibili
all’esperto le limitazioni previste dalla normativa e tutela della riservatessza, agendo egli per
motivi di giustizia ¢ su ordine del giudice”;

BENE IMMOBILE - via delPAutonomia n. 83, Caltagirone: Appartamento sito al ptimo piano
di un complesso residenziale economico-popolare.

Catastalmente ¢ identificato come categotia A/4.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esccutivo n. 48/2015 R.G. Es

Presenta una supetficie lorda totale pari a mq. 87,50 ed una superficie calpestabile coperta pari ad
mq. 75, invece presenta una superficie calpestabile scoperta pari a mq, 2.

Per quanto riguarda le finiture: presenta sia nella zona giorno /chel nella 'zona notte, una
pavimentazione tealizzata con il parquet prefinito, ad eccezione dei servizi che presentano una
superficie di rivestimento realizzata con una semplice ceramica, ovvero gres di colore chiaro.

La pittura delle pareti ¢ di colore rosa salmone chiaro (zona giorno) e di colore verde pastello negli
ambienti della zona notte e bianco nei servizi.,

[’immobile oggetto di studio, risulta censito rispettivamente al Catasto dei Fabbrieati di Caltagirone,

secondo ilprospetto individuato nella tabella del paragrafo 5.1,

5.11 Risposta al quesito 11): “Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene

(indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di silevata difformiti: a) se i dati indicati in
pignotamento non hanno mai identificato Pimumobile ¢ non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
Pindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a
queiii atiuali, hanno in precedenza individuato Pimmobile rappicseintandao, in uesto caso,
la storia catastale del compendio pignorato™;
CONVORMITA’

I dati relativi al bene indicato in pignoramento, identificano immobile oggetto del summenzionato
studio, individuato nella tabella del paragrafo 5.1.

In questa sede si vogliono confermare i dati catastali di tale bene, iscritti al N.C.E.U. del Comune di
Caltagirone, secondo il prospetto gia indicato nella tabella del paragrafo 5.1.

Tutte le altre informazioni ¢ descrizioni relative al bene immobile pignorato, sono conformi a quelle
contenute nell’atto di pignoramento evidenziato, pertanto non vi sono difformita.

Quindi, i dati riportati nell’atto di pignoramento, escguito dalla FINOCCHIARO SRL, e nclla
relativa nota di trascrizione sono corretti. 1 riscontri effettuati dal sottoscritto, hanno accertato che il
pignoramento ha interessato i beni di propricta dei _ proprietari 1/3
ciascuno del bene immobile individuato nella tabella del paragrafo 5.1.

I dati attinenti al bene riportati nel medesimo atto di pignoramento, corrispondono esattamente a

quelli riportati nella relativa nota di trascrizione.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015 R.G. Es.

5.12 Risposta al quesito 12): “Accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in
materia urhanistico-edilizia ¢, in caso di itregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili di
sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di
oblazione, nonché tutti gli oneti concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione),
indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile una tsattd determinazione,
precisi se esistano procedure amministrative o sanzionatorie”.

Da un’analisi accurata, effettuata al bene immobile oggetto di studio, individuato nella tabella del
paragrafo 5.1, si evince che:

immaobile oggetto di studio, sito nel comune di Caltagirone, non presenta difformita urbanistico-

edilizie, pertantornon vi sono irregolariti.

5.13 Risposta al quesito 13): “accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati
o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita, Peventuale data di registrazione, la
aeadenza dei relativi contratti nonché Peventuale esistenza di un giudizio in corso per il
rilascin™;

1l bene immobile individuato nella tabella del paragrafo 5.1, sito nel comune di Caltagirone, ad oggi ¢

- a. B SO L R , -
abitato dai genitori dei due fratelli

5.14 Risposta al quesito 14); “Verifichi'8e Piifimobile ¢ pignorato solo pro quota: a) se esso

sia divisibile in natura ¢, procedd in (uesto case, alla formazione dei singoli lotti, indicando
se sia necegsario o meno il frazionamento; b) proceda in caso contrario, alla stima
dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dallart. 577 c.p.c., dallart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;
fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di
vendita per le quote indivise”

Dall’atto di pignoramento si evince che, in relazione al bene immobile oggetto di studio, ¢ stata
sottoposta ad azione forzata la seguente unita di misura 2/3, di propricta dei Sig.ri_

5.15 Risposta al quesito 15): “Evidenzi gli elementi utili per le/ operazioni di vendita, in

particolare indicando la tipologia deci beni (ad. es. casa singola, appartamento in
condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco ete...) e le localita in cui si
troyano; fornisea i dati essenziali al fine di consentire Pimmediata percezione di un interesse

all’acquisto (es. supetficie, destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di
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Tribunale di Caliagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015 R.G. Es.

consetvazione, esistenza i vincoli artistici, storici, alberghicri, di inalienabilitd o
indivisibilitd, di diritti demaniali, di usi civici cte,..)”,

BENE IMMOBILE - via delPAutonomia n. 83, Caltagirone: Appartamento avente
destinazione d’uso abitativa, sito al primo piano di un complesso residenziale economico-popolare,
Catastalmente ¢ identificato come categoria A/4, 4,5 vani.

Presenta una superficie lorda totale pari a mq. 87,50 ed una superficie calpestabile coperta pati ad
mq. 75, invece presenta una supetficie calpestabile scoperta pari a mq. 2.

Il bene immobile si presenta in buone condizioni di stato.

Limmobile oggetto di studio, rsulta censito rispettivamente al Catasto dei Fabbricati di Caltagirone,

sccondo il prespetto individuato nella tabella del paragrafo 5.1,
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015 R.G. Es.

5.16 Risposta al quesito 16): “determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli
attuali prezzi di mercato, tenendo conto delle modalitd di vendita del bene (asta giudiziaria)
e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerti minima in aumento; del

costo dell’eventuale sanatoria®,
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pit probabile valore di mercato

Stima periconfronto diretto, capitalizzazione del reddito e
valore di costruzione

Comune di CALTAGIRONE

“Oggetto " '
[ = CONSULENZA TECNICA - RELAZIONE ESTIMATIW
48/2015 - FINOCCHIARO SRL NEI CONFRONTI DI

- GIUDICE RELATORE: DOTT.SSA D. ANGELOZZI

. Consulente Tecnico
| Ingegnere GIANDINOTO

~ Data incarico
01/12/2016
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OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pili probabile valore di mercato del seguente bene immobiliare
con il metodo Stima per confronto diretto, capitalizzazione del reddito e valore di costruzione:

» Fabbricato sito nel comune di CALTAGIRONE (CT) VIALE DELL'AUTONOMIA, 83

CONSULENTE TECNICO

Ingegnere  GIANDINOTO, nato a CATANIA il 21/05/1979 e residente nel Comune di CATANIA (CT), VIA
PANTANO N, 101, codice fiscale GNDGNZ79E21C351H, con studio in GRAMMICHELE, VIA GIOBERTI N. 10,
iscritto all’Albo Ordine degli Ingegneri della Provincia di Catania al numero A5491 il 13/03/2007.

METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione dei cespiti e stata effettuata con i metodi:
s Confronto diretto

o Capitalizzazione del reddito

e Valore di costruzione

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Ingegnere GIANDINOTO, avendo ricevuto incarico dal Giudice dell’Esecuzione, la Dott.sa D.
Angelozzi, in data 01/12/2016, di redigere perizia di Stima, al fine di individuare il pili probabile valore di
mercato dell’immobile indicato in oggetto, si @ recato in sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni
accertamenti, € in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stirma

Lo stato degli immobili é stato rilevato mediante specifici sopratluogi, con accesso agli stessi.

La valutazione dei cespiti é stata effettuata con il metodo Stima per confronto diretto, capitalizzazione del
reddito e valore di costruzione, ossia - CONSULENZA TECNICA - RELAZIONE ESTIMATIVA - PROCEDURA
ESECUTIVA N. 48/2015 - FINOCCHIARO SRL NEI conFroNT! DI [ - o'voce
RELATORE: DOTT.SSA D. ANGELOZZI

OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Ubicazione

Limmobile oggetto della presente perizia é ubicato in
Comune: CALTAGIRONE (CT)
Indirizzo: VIALE DELL'AUTONOMIA, 83 95041

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Il sottoscritto, a seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo allimmobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pili probabile
valore di mercato dello stesso.

Elenco sopralluoghi effettuati:
e 11/03/2017
o 30/06/2017

Al fine di ottenere una stima il pil attendibile e coerente possibile con lattuale mercato delle
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compravendite, lindagine peritale é stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il
bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

Individuazione catastale

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti
uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire:

s estratti di mappa catastale
s visure catastali attuali
o planimetrie catastali attuali
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

Ubicazione

Comune: CALTAGIRONE ( CT)

Indirizzo: VIALE DELL'AUTONOMIA, 83 95041
Frazione: /

Piano: PRIMO

Scala: /

Interno: /

Descrizione e confini

Unita immobiliare sita (facente parte di un complesso residenziale di tipo popolare), nel comune di
Caltagirane, viale dellAutonomia n. 83 - piano primo, di proprieta per 2/3 dei 5i
m} Confina: ad Est con via Volturno, ad Ovest con viale dell’Autonomia, a Sud con la

particella immebile di tipe popolare) ed a Nord con via Verga.

Dati catastali

Tipo catasto: Fabbricati
Foglio: 108
Mappale: 608
Subalterno: 6
Categoria: Al4
Classe: 3
Consistenza: 4,5

Rendita catastale; € 88,31
Valore catastale: € 11.127,06

] /. Valore-mercato €/mq Valore Locazione €/mq
; Stato = | =
T1pol<;)g::1| £ona 1 conservativo|  Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie |
|
Abitazioni di tipo | oM E 440,00 | 660,00 - 1,50 | 2.10 —_—
economico | | I ol

Dati Urbanistici e stato giuridico

Da un’analisi accurata, effettuata al bene immobile oggetto di studio, si evince che non si rilevano difformita
urbanistico-edilizie, rispetto alla planimetria catastale presente in allegato. Dal punto di vista giuridico,
l'unita immobiliare é stata pignorata con atto di pignoramento immobiliare notificato il 15.05.2015, dopo
decreto ingiuntivo n. 2843/2014 (R.G. 5144/2014).

Stato di conservazione e manutenzione unita produttiva

L'unita immobiliare si trova sia al suo interno che all'esterno, in buono stato di conservazione.

Stato di conservazione e manutenzione edificio

L'edificio si trova sia al suo interno che all'esterno, in buono stato di conservazione.

Impianti tecnologici

L’unita immobiliare presenta i relativi impianti tecnologici: impianto di riscaldamento con termosifoni,
impianto elettrico e idrico-sanitario.
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Finiture

Le finiture dellimmobile in esame sono state realizzate in laminato in tutti gli ambienti della casa, ad
eccezione del bagno che presenta un rivestimento realizzato con un semplice gres.

Atti di provenienza

Atto di donazione a rogito Notaio, in data 12/12/2012, repertorio 102757, raccolta 30107, registrato a
Caltagirone in data 28/12/2012 al n. 3982, serie 1T.

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con uno o pitl metodi tra confronto diretto, capitalizzazione del reddito e valore
di costruziene-con media finale dei valori per l'ottenimento del pili probabile valore di mercato.
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superfici coperte calpestabili

SOGGIORNO
CUCINA
DISIMPEGNO
DISIMPEGNO
wc

LETTO 1
LETTO 2
DISIMPEGNO

Superfici coperte calpestabili { 100%)

Superfici pareti perimetrali esterne

SUP, SUD-EST
SUP. NORD-OVEST
SUP. SUD-QVEST
SUP. NORD-EST

Superfici pareti perimetrali esterne (700%)

Superfici pareti interne

PARETE SOGG.- LETTO 2
PARETE SOGG.- CUCINA
PARETE BAGNO

PARETE BAGNO

PARETE DISIMP.

PARETE DISIMP.

PARETE DISIMP.

PARETE LETTO 1-2

Superfici pareti interne (100%)

Superfici pareti in comunione

PARETE SOGG.- LETTO 2
PARETE SOGG.- CUCINA
PARETE BAGNO

PARETE BAGNO

PARETE DISIMP.

PARETE DISIMP.

PARETE DISIMP.

PARETE LETTO 1-2

Superfici pareti in comunione (50%)

Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari
comunicanti

BALCONE

Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari
comunicanti (30% fino a 25m?; 10% sulla quota
eccedente)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

N° parti

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

N® parti

1,00
1,00
1,00
1,00

N° parti
1,00
1,00
2,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

N° parti
1,00
1,00
2,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

N® parti

Lunghezza

5,45
4,84
3,30
2,40
2,42
3,03
3,33
3,40

Larghezza

4,50
2,72
1,06
1,06
1,81
3,03
4,24
1,06

Superficie lorda
Superficie commerciale

Lunghezza

9,09

9,09
10,90
10,90

Larghezza

0,30
0,30
0,30
0,30

Superficie lorda
Supeificie commerciale

Lunghezza

5,45
3,33
1,81
2,42
3,03
2,12
1,51
3,03

Larghezza

0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10

Superficie lorda
Superficie commerciale

Lunghezza

5,45
3,33
1,81
2,42
3,03
2,12
1554
3,03

Cie
U

o~
LS}
Superficie comm

Lunghezza

3,63

Larghezza

0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10
0,10

e

I
Wwiua

rciale

peificie

e

Larghezza
242

Superficie lorda

Superficie commerciale

Totale
Superficie
24,52
13,16
3,50
2,54
4,38
9,18
14,12
3,60
75,00
75,00

Totale
Superficie
2,73
ZalS
3,47
3,27
12,00
12,00

Totale
Superficie
0,55
0,33
0,36
0,24
0,30
0,21
0,15
0,30
2,44
2,44

Totale
Superficie
0,55
0,33
0,36
0,24
0,30
0,21
0,15
0,30

7 AA
F A =

1,22

Totale
Superficie
7,70
7,70

2,31
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Superficie utile netta
Superficie utile lorda
Superficie commerciale

CONFRONTO DIRETTO

75,00
77,44
92,97

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed ubicati
nella zona di interesse.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

Nn

o'~d O N b WA -

O

10
11
12
13
14
15
16

17

Descrizione Coefficiente

ESPOSIZIONE - Cortili 0,80
ORIENTAMENTO PREVALENTE - Nord Est 0,93
DISPONIBILITA" - Libero o occupato dal proprietario 1,00
ARREDAMENTO-- Mediocre 1,05
FINESTRATURA - Con vetri a tenuta termica 1,00
IMPIANTO CITOFONICO - Citofono apriporta 1,00
IMPIANTO DI ANTENNA TV - Sena parabola satellitare 1,00
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE ESTIVA - Privo di impianto 1,00
IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Impianto autonomo 1,05
LIVELLI DI PIANO - EDIFICI SENZA ASCENSORE - Piano terzo 0,90
LUMINOSITA' - Nella norma 1,00
PARCHEGGI COMUNI - Nessun parcheggio 0,98
PAVIMENTAZIONI PREVALENTI - Ceramica 1,00
QUALITA' EDIFICIO - Popolare 0,95
SERRAMENTI ESTERNI - Con tapparelle avvolgibili in plastica o metallo 0,98
TIPOLOGIA EDILIZIA - Edificio plurifamiliare fino a tre piani fuori terra 1,00
VETUSTA' - Eta da 21 a 40 anni 0,80
Coefficiente globale 0,54

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione

Valore minimo OMI (1° semestre 2017)
Valore massimo OMI (17 semestre 2017)

Valore medio unitario di mercato {€Jm2}
Valore medio unitario stimato (€./m2)

CALCOLO DEL VALORE OMI

Valore (€./m2)
€ 440,00
€ 660,00
€ 550,00

€ 550,00

Per la determinazione del valore normale unitario OMI, trattandosi di destinazione residenziale, si fa
riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI minimo + ( valore OMI max - Valore OMI minimo) * K

Essendo K=(K1+3*K2)/ 4
K1 dipende dal taglio di superficie secondo la seguente tabella

Taglio superficie K1
Fino a 45 mq 1
Oltre 45 fino a 70 mq 0,8
Oltre 70 fino.a 120 mq 0,5
Oltre 120 finia 150 mq 0,3
Oltre 150 mq 0
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K2 dipende dal livello di Piano secondo la seguente tabella

Livello Piano K2
Seminterrato 0
Terra 0,2
Primo 0,4
Intermedio 0,5
Ultimo 0,8
Attico 1

Nel caso ih esame siavrd:
K1 =0,50

K2 = 0,40

K=0,73

C=0,952

Valore normale unitario OMI = € 600,60
Coefficiente riduttivo OMI = 0,952
Valor corretto OMI = € 571,77

Valore OMI= € 50.029,88

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si € pervenuti attraverso l'applicazione
dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato sulla capitalizzazione del
reddito medio annuo ritraibile (o ritratto) dal proprietario dellimmobile oggetto di stima in base ad un
opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immebiliare locale,

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione-si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +:XI+XD

Valore Valore

Scelta di rm ililloe  pekion Valore

Saggio ordinario medio per centro di grandi dimensioni 0,50 4,50
Saggio ordinario medio per centro di medie dimensioni 1,50 5,50 3,50
Saggio ordinario medio per centro di limitate dimensioni 2,00 6,00
Centralita rispetto al centro urbano, livello dei collegamenti e del servizio 0,22 0,22

dei trasporti

Prgs_egza di allti.:rezzature collettive a distanza pedonale (scuole, mercati, 0,28 0,28 0,05
edifici pubblici, ecc.)

Qualificazione dell'ambiente esterno; idoneita insediativa; previsione di

peggioramenti o miglioramenti ambientali Rl Ll
Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde pubblico o privato -0,80 0,80
Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio -0,60 0,60
Caratteristiche di panoramicita -0,36 0,36 0,15
Caratteristiche di prospicenza e di luminosita -0,20 0,20 0,10
Quota rispetto al piano stradale -0,08 0,08
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Dimensioni non ordinarie di spazi coperti/scoperti -0,06 0,06

Grado di rifinitura interna ed esterna; livello tecnologico e di efficienza dei .0.16 0.16

servizi ! :

Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria; sicurezza delle -» 4> Riyy

strutture 4L =

Eta dell’edificio 0,10 0,10 0,10
Possibilita di dilazioni nei pagamenti -0,06 0,06
Suscettibilita di trasformazioni, adattamenti e modifiche di destinazione -0,04 0,04

Ne deriva un tasso r pari a 3,90
Il reddito netto annuale accertato é risultato pari ad € 1.456,87
Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:
Valore per capitalizzazione = (€ 1.456,87 / 3,90) x 100 = € 37.355,64

VALORE DI COSTRUZIONE

Questo metodo consente di stimare il valore dell’immobile mediante la somma del valore di mercato del
terreno edificato e del costo di ricostruzione dell'immobile considerato nel suo stato di vetusta.

Da accertamenti sul luogo ed in base a personali indagini di mercato si sono riscontrati i seguenti valori:
Valore unitario area edificata: € 250,00
Costo unitario di costruzione: € 250,00

Poiché la superficie dell’immobile risulta pari a-mq ; ne-deriva un valore complessivo pari a:

Valore di costruzione =€ 250,00 x 550,00 m?* + € 250,00 al m? x 92,97 m? x 0,54 = € 150.050,95

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Note Valore

Valore OMI € 50.029,88
Valore medio di mercato = € 550,00 x 0,54 x 92,97 m? €27.612,09
Valore per confronto diretto =€ 550,00 x 0,54 x 92,97 m? €27.612,09
Valore per capitalizzazione = (€ 1.456,87 / 3,90) x 100 € 37.355,64
Valore di costruzione e it 4250'00 alm* R, € 150.050,95
Valore stimato (= €27.612,09 + € 37.355,64 + € 150.050,95) / 3 €71.672,89
Valore stimato (Arrotondato All'euro): € 71.673,00

Conclusioni

Il sottoscritto Ingegnere GIANDINOTO, con studio in GRAMMICHELE (CT), VIA GIOBERTI N. 10, iscritto
all’Albo Ordine degli Ingegneri della Provincia di Catania al numero A5491, dopo un‘attenta indagine nel
locale mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pili probabile valore di mercato dei cespite sopra descritto € attualmente pari a € 71.673,00 (diconsi
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euro settantunmilaseicentosettantatre/00),
Tanto doveva relazionare il sottoscritto per 'espletamento dell'incarico ricevuto.

GRAMMICHELE, 12/09/2017 :
il 1L TECHICO
' fngegnerei’ﬁl']hNDlNO'l".Q ;

\4
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutive n. 48/2015 R.G. Es.

5.17 Risposta al quesito 17): “indichi Poppottunitd di procedere alla vendita in unico lotto o
in pit lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di
vendita dell’limmobile e dei lotti, provvedendo, ove necessafio, @la tealizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudice”.

1l sottoscritto C.T.U. riticne che, considerata la tipologia del bene immabile stimato, sia opportuna la

vendita in un unico lotto, in quanto si tratta di un solo immobile.

Prano Di VENDITA

Il Piano di vendita proposto ¢ pertanto il seguente:
Bene Immobile= APPARTAMENTO: Caltagirone, via del’Autonomia n. 83,
Foglio 108, Part. 608, Sub. 6
€.71.673,00

5.18 Risposta al quesito 18): “alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna

(almeno una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale

secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati”,

I’Allegato n. 3 riporta la visura catastale, la planimetria catastale e Pestratto di mappa catastale,
inerenti la particella del bene immobile. oggetto di studio, individuato nella tabella presente al
paragrafo 5.1,

1’Allegato n. 4 riporta il rilievo fotografico del bene immobile pignorato. Le immagini sono relative

ai prospetti, agli spazi esterni ed agli ambienti interni.

5.19. Risposta al quesito 19): “verifichi in relazione a ciascuno dei beni pignorati se esso sia

soggetto alla normativa sulla certificazione energetica ed in caso positivo quale ne sia
Pindice di prestazione energetica, attestando altrimenti che Pimmobile non ¢ provvisto della
relativa certificazione”,

1l bene immobile oggetto di studio & soggetti alla normativa sulla certificazione energetica.

Allo stato attuale immobile in esame non & provvisto della relativa certificazione.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015 R.G. Es.

6. CONCLUSIONI

Si precisa che per una valutazione attendibile del valore del bene immobile individuato al Catasto del
Comune di Caltagirone, secondo il prospetto indicato nella tabella del paragrafo 5.1, sono stati
considerati una serie di fattori influenti la stima finale, si ¢ quindi tenuto conto: dell'ubicazione, delle
condizioni di stato, delle finiture, delle caratteristiche e della tipologia degli immobili oggetto di
studio.

Quindi, al fine di risalire ad un valore di mercato attendibile dell’immobile in esame, si € fatto
inizialmente  riferimento  ai  dati forniti  dallOsservarorio  del  Mercato  Immobiliare,
contemporaneamente ¢ stato adottato il criterio di stima Analitica-Standard; metodo che ha tenuto
conto~del confronta direrto, della capitalizzazione del Reddito e del valore di costruzione, oltre ai
fattori sopra menzionati,

Si precisa che il calcolo estimativo € stato eseguito tramite il nuovo programma “Blumatica Stime
Immobiliari”, seguendo il metodo Analitico-Standard ed effettuando il calcolo delle superfici
secondo il PErcorso DPR 138/98,

In conclusione, il sottoscritto C.T.U. dopo aver risposto ai quesiti posti dal G.E., rassegna la propria

consulenza tecnica, corredata dagli allegati e fascicoli di parte.

RIEPILOGO:
Bene Immobile - APPARTAMENTO: Caltagirone, via dell’Autonomia n. 83,
Foglio 108, Part. 608, Sub. 6
€.71.673,00

Grammichele, fi 30 Agosto 2017.

/.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015 R.G. Es

7. APPENDICE
Flenco Allegati
" Alleeato n. 1: Nomina e verbale di conferimento incarico;
" Allegato n, 2: Comunicazione data su[n‘:l“nngn ¢ verbale di H(.I[‘ll".!llth.l;.',l";
* Allegato n. 3/ Visaeg, mappe ¢ planimetrie catastal;

» Allegato ni4: Rilieva Hotografico.
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015

Allegato n. i

Nomina e Verbale di Conferimento Incarico
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015

Allegato n. 2
Comunicazione data Sopralluogo

e Verbale di Sopralluogo
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Studio Tecnico - Ing. Ignazio Giandinoto
Via Gioberti n. 10 - 95042 Grammichele (CT) - Tel. 333.2719060
e-mail: ignagiandi@hotmail.com
pec: ignazio.giandinoto@ingpec.eu
part. Iva 04815810876

Spett.le
Avv., Enzo Ranno

Via Trecastagnin. 1
95039 Catania

DATI:

» ‘Tribunale di Caltagirone ~ Esecuzioni Immobiliari.

«  Proc,; Esecutiva i, 48/2015 R.G. Es.

»  Promossa da Finocchiaro SRL, Malta, 95100 Catania, nei confronti del Sig_ e

» Giudice Relatore: Dott.ssa Daniela Angelozzi.

v QGGETTO: Comunicazione data sopraliuogo - giomo 1i Marzo 2017, alle ore 10:30, in

Caltagirone, viale delPAutonomia n. 83 ove ha sede il bene immobile pignorato.

RIFERIMENTI Beni Immobili Pignotati:
Abitazione sita in Caltagirone, viale dell’Autonomia, piano 3, foglio 108, patt. 608, sub. 6, cat. A/4,
classe 3, consistenza 4,5, rendita catastale Euro 88,31.

Il sottoscritto dott. Ing. lgnazio Giandinoto, nato a Catania il 21.05.1979, isctitto al’Ordine degli
Ingegneri di Catania al n. A5491, con sthidio teenicd' sito in Grammichele (CT) via Gioberti n. 10,
giorno 01 Dicembre alle ore 09:50, presso il Tribunale di Caltagirone, & stato nominato C.T.U. -
Consulente Tecnico d’Ufficio della procedura sopra menzionata, dal giudice dell’esecuzione Dott.ssa

Daniela Angelozzi, a seguito di decreto emesso in data 11-11-2016.

Grammichele, i 27/02/2017.
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Studio Tecnico - Ing. Ignazio Giandinoto
Via Gioberti n. 10 - 95042 Grammichele (CT) - Tel. 333.2719060
e-mail: ignagiandi@hotmail.com
pec: ignazio.giandinoto@ingpec.eu
part. Iva 04815810876

Spett.li
Sig.ri Bellino Marco e Bellino Paolo

Viale del’Autonomia n. 83
95041 Caltagirone (CT)

DATI:

»  Tribunale di Caltagirone — Esecuzioni Immobiliari.

» Proc, Esecutivan, 48/2015 R.G. Es,

«  Promossa da Finocchiare SRL, Malta, 95100 Catania, nei confronti del Sig_ e

*  Giudice Relatore: Dott.ssa Daniela Angelozzi.

v OGGETTO: Comunicazione data sopralluogo - giorno 11 Marzo 2017, alle ore 10:30, in
Caltagirone, viale dell’Autonomia n. 83 ove ha sede il bene immobile pignorato.

RIFERIMENTI Beni Immobili Pignorati:
- Abitazione sita in Caltagirone, viale dell’Autonomia, piano 3, foglio 108, patt. 608, sub. 6, cat. A/4,

classe 3, consistenza 4,5, rendita catastale Euro 88,31,

1l sottoscritto dott. Ing. Ignazio Giandivoto, halé @ Catania il 21.05.1979, iscritto al’Ordine degli
Ingegneri di Catania al n. A5491, con studio teenico sito in Grammichele (CT) via Gioberti n. 10,
giorno 01 Dicembre alle ore 09:50, presso il Tribunale di- Caltagirone, ¢ stato nominato C.T.U.

Consulente Tecnico d’Ufficio della procedura sopra menzionata, dal giudice dell’esecuzione Dott.ssa

Daniela Angelozzi, a seguito di decreto emesso in data 11-11-2016.

Grammichele, i 27/02/2017. (67 0oy, NP\

Dott. fﬂg{i,fgn"a 7% iandinoto
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015

Allegato n.3

Visura, mappa e planimetria catastale

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 3

“ ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
Firmato Da: BRNHIINENADI GARECEEnressed Ba ANRIBRBWEECSIRAA NGORA3 BB eaki | 838 aEEA0T4 502 RlFthEHI 737




€10T ozrew 67 ajenuy o[[9p e1zusSy ([P 2101911(] [P OJUDWIPAAAOL] “TJ2)
NUEdIUNIICD UOU O NUBDIUNIIOD *A1I0SSIIIE 2 11 T ‘i ﬁ J! ., . {
A ._,:.E_,fcg.noofg.uﬁb_ocoErE_:ua,x_m._.;.:3,3 c:.uﬁ::;c:u_

21/07/2009

BLEIMQLL, JIRISLUY Ul OJEPI[BA O[LISI,] 201POD) 4

=0Q
EOTIBUID[O) Ezm:mD

60 oany I

IR nngu

tata og

) LT0T/20/LT Te [eZZ11eulIoIuI 1. 1 bwd SU0IZeMIS eISTITT) IZIARS ©
[ :8ed 8€7967L U mmsip - - OLIOJLIAY, - J[BIGUIAGIY OO

it onqouwem sod wrstp el s &
sk ] = L of ﬁ\ ___r._( by 24 4

(-4 ]
=

=]
wy
ry
o

1,
I~

.%H,w 9B IU

i eTZUS ,dm\

(a
S &
N
=
23
iavg 5
1 n %
_Se=g
| 4 M =
i k=
£ A<
—g
- Dlb
. ) IDLIVIDVNYV I, NS 3
R0 AR e S —— =2'o®
- - - i<t UVISTIND ¢ §
f B . B . i - [ MEUTWNSD BD [PAWLIIUL [55essed] ) o :SEE.EESE €5
0 - - 't ounld YINONOLNY A IVIA | , S
T T—— ] 2 ONOLOVATVIA[ ] 0ZZLIIpU N )
e 2218 ISNISI 2JEI0L % M
1P Qe 19D ensiA uj ORWHLSU] - S107/11/ A )y Aol MeA Cp £ PV | 9 209 801 =19
LLL I _ mmAg £ 1.5 8 . 1 :
a|zseR) [TTwoz | 'suan TURqIn) g m :
Ty Ty T T Ty = ] i m !
) e Ipudy 22112dANng EZOISISUD] 28T TUOGTD OIDIA| etloz7 qng Efjoo1uEd o150 auorzag nla. ©
VU 4«...|I...i|.. — N I == - . e : : . o .C Q
LNVARIAA LLVC ¥ OLNIWVSSVID 10 1Lva _ ~ IALIVDIJLINGAI E¢m_ ) | N m &
= —— = = -@ M
) - JTBIIGOWITUT B[ M ST
—_— S —— p— = S e — - —— — — —— - — — . o - ] O
9 QNS 809 :E[P3048J 8§01 0150, OeILIqqEy 035¢] ﬁ m.ﬂ
Q=g
VINVLVD IP BruIs0ig | 5 o m
B - 2 (8Zrg :221p0) ) ANOATOVITVD 1P ommmo)) | TISIIYILL e[op ER% S g
e ——— —————— —_— — —_—e - e = — ) O
TS E
Q5
9
: W
w
(o]
2
o
E
i




1P 21R1SUIACE 3N0TZAI1(

1o

31BI3UTADId O1013; v1UR

o1207131.49], ~

“LL00 403199414

QLVOOT O21NINO0A

TSIA

o

S

©

(=)

13

, 3
Comune: CALTAGIRONE Scala originale: 1:1000 27 Feb-2017 16; 55 33

Foiltes LOB; 8145 € PubbIREHBRE BiCRIE 5d uSE eSO 68T PISnakd - & vietataloghi n- T296487/2017

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
Firmato Da: BAHIINENADI GANECEEnreesed 1Ba ANRIBRBWEECSIFRAA NGORA3 BB eaki | 88T EEA 014 S0 RBFhEHI7a7




Jata presentazione:07/11/1966 - Data: 27/02/2017 - n. 1300011 - Richiedente: GNDGNZ79E2 1C351H
=k f } | — } —

bi s MINISTERO wbroe FINANZE
@ﬁ? DIREZIONE GENERALE DEL CATASIO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALL "5y |
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

vl hEs BER BEeadd av LEREEY 6
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Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esccutive n. 48/2015

Allegato n. 4
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Tribunale di Calragirone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015

FOTO ESTERNO:
ZONA INGRESSO

Pubblicazione ufficiale ad
ripubblicazione o riproduzione a scopo commermale _ Aut Mln Giustizia PDG 21/07/2009

R




Tribunale di Caltagirone
Procedimento Esecutivo n, 48/2015

FOTO INTERNO: ZONA GIORNO
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Tribunale di Caltagitone
Procedimento Esecutivo n. 48/2015

FOTO INTERNO: ZONA NOTTE
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Studio Tecnico
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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
N. 48/2015 R.G. Es.

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott.ssa Daniela Angelozzi

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Elaborato: Relazione Integrativa

Ing. Ignazio Giandinoto
Cousulente Tecnico d'Uflicio del Tribunale di Caltagirone

................................................................................................................
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Fribunale di Caltagirone
Procedimento Fseeutivo n, 48/2015 R.G. s

Il sottoscritto ing. Ignazio Giandinoto, iscritto all’Ordine degli Ingepneri della Provincia di
Catania al n. A5491 con studio tecnico in Grammichele (C1) via Gioberti n. 10, Consulente Tecnico
D'Ufficio (C1.U) per la stesura della relazione di consulenza tecuica e-per la-stima dei beni
pignorati nell’esecuzione immobiliare R.G. Hs. N. 48/2015 (promossa-da FINOCCHIARO SRI1
MALTA, nei confronti dl_. nominato in data 01/12/2016. In data
odierna precisa ulteriori punti richiesti dal Giudice dell’Esecuzione, la Dott.ssa D. Angelozzi, relativi

alla continuita ventennale ed alla stima ¢ divisibilita del bene immobile pignorato.

Dott, Ing, Ignazio Giandinoto

, Piibblicazione uffidiale/aduso @seldsivo personale :@vietata ogni !
n ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
Firmato Da: BANNHIINENAIDI GANECEEnreesed Ba ANRIBRBWEECSIFRAA NGO/ BB eaki | 838 T EA014 S0 RBFtREHI7a7




Ist. n. 7 dep. 26/07/2018

T'ribunale di Caltagirone

rocedimento Psecutivo n. 48/2015 R.G. Es

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Feacnzinne immaohiliae
LSCCUZIONE Imineoiare n

" |
]JI_( HINOSSA e

FINOCCHIARO SRL nei confronti di _

GIUDICE DELLESECUZIONE: DOTT.SSA DANIELA ANGELOZZ1

i1 | " [ | | [ [ | \ |
[ CONTINUITA’
B wortlo 81 precisa Vexcursus della contimnta v 1le 1 1 i
i i
\utonomia n. 83, plane terzo, identificato al Catasto Fabbricati, al Foelic 108, Part
Dalla visura storica dell'immobile & stato effettuato uno studio accurato sulla continuita ventennale,

pertanto si evince che la situazione dcgli intestati dal 1988 ad opgi e:

di 1/2 clascuno;

cal 06-03-1993 fino al 10-03-1905 propiet lLI_p:_'l I quota cdi 10001000 1n

comunione leeale:

dal 10-03-1995 fino all’11-10-1998 propriet: l_|lLl la quota 1000/ 1000;
G 110199 fn s 24-06-1999 propricss

e ———— .

di 665/1000;
dal 24-06-1999 a1 20-08-1999 proprict: TG < - quot: di

500/1000 eciascuno;

- dal 20-08-1999 al 12-2-2001 prc :]mt‘l:'t_
_ per la quota di 1/15 ciascuno e l_(-r la quota 11/15;

- dal 12-02-2001 a1 29-01-2009 proprict [ T
0000000000000 _(SINI/A

dal 29-01-2009 al 12-12-2012 propriets | KNGTGTcNENG

Y 1 juota dli 1/3 ciascuno;
- dal 12-12-2012 ad oggi proprieta _ per la quota di 1/3 ctascuno
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Tobunale di Caltagirone
rocedimento Esecutivo n, 4872015 R.G. Fs

in regime di separazione dei beni. _{.-\Ini:u,lmn-j propricta per la quota di V2 ciascuno
in regime di comunione dei beni con _ proprieta per la quota di 1/3,
_(,-‘s.lul:w.unw) propricta per Y2 ciascuno in regime @i comunione dei beni con

St allega la visura stotica rignardante la continuita ventennale sopra esposta, relativa all'immobile

oggetto di studio,

2 STIMA E DIVISIBILITA’

Ibencumniobile pignorato ¢ sito nel Comune di Caltagirone, via dell’ Autonomia n. 83, di
proprieta per2/3 ¢det Sig.rvi _ Trattasi di un appartamento sito al piano
terzo di un L(ll!i]‘llt'.‘».‘i(l residenziale economico |!ll|](I]:II'{'. catastalmente al Fogho 108, Part. 608, Sub.

(J. ill(‘!lllf_lv:tln colme t':ll('lu‘nl'i'.l \/| avente una :iilpt‘].i-lt'it' Il.lltl;l lUl;lIL‘ !:'.Hi a4 mq. H.-'.:i(l ed LA

! 1.1 . | -~ " y
'.[|F1{'1|1| e :'lip:'--t;:r\llt' :'s:Fn':I.l par ad mq o {‘ri Lna '.::‘l‘.."tilr'l.. .':;.'EN"-:::I'-;].- scoperta i\_uil 1 114G

considerata la sua natura e quindi Particolazione degli spazi in planimetia, non & divisibil
Inoltre, il valore estimativo calcolato pati ad Euro 71.673,00, si riferisce all'intera quota pignorata
e non ai 2/3.
- Considerato che il bene in titolarith degli esecutati non & la piena proprieta, di seguito si stima il
valore della nuda proprieta del bene, dopo aver studiato quindi che:
= Peta dellPusufruttuario ¢ di 67 anni (Contpresa tra i 67-69 anni);
- il valore dellimmobile ¢ di Euro 71L.673.00;
il valore dell’usufrutto ¢ in %, ovvero il 45%;
ottengo che:
8 VALORE USUFRUTTO: Euro 71.673,00 x 45% = Euro 32.252 85,
* VALORE INTERA NUDA PROPRIETA’: Euro 71.673,00 — 32.252,85 = Euro 39.420,15.
" VALORE 2/3 NUDA PROPRIETA’: Euro 39.420,15 x 2/3 = Euro 26.280,1.

J. CONCLUSIONI

Si precisa che Iimporto estimativo pari ad euro 26.280,1 si riferisce al valore dei 2/3 della nuda
proprieta.

Inoltre, i n.u.mum sopra menzionati scaturiscono da tabellari aggiornali,

Il sottoscritto C/T.U., dopo aver chiarito i quesiti posti dal Giudice dell’Esecuzione, la Dott.ssa D.

Angelozzi, e nella speranza di aver risposto in maniera esaudiente, rimane a completa disposizione

per eventualt chiariment.
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Trbunale di Caltagivone
Procedimento Fsecutivo n, 48/2015 R.G. Es

Grammichele, It 25 Luglio 2018,

LCr.U. x
Dot \Ingsdgmzio Glandidoto
2t lgrtzi
v

At

~ \ f

o .
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