Dott. Ing. Fabrizic Polazzo  Via D. Alighier, 17 95041 Callagirene fet 933 21371

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELL’ESECUZIONE IMMOBILIARS N. 104/2011
MANDATO

1. ldentifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sepralluoge e dall’esame degli atti ¢ dei documenti
prodotti, nonché [a conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli
emergenti dai cerdificati in aiti;

2. Verifichi la completezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. segnalando al G.E. ed
al creditore pignorgnte quelli mancanti o inidonei;

3. Accerti la attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regim: patrimoniale
ove coniugato, specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meneo con citri soggetti;

4. Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ .aella nota di
trascrizione (o, in case di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento o nelle note di
trascrizione}, in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

5. Accerti Vesatta provenienza del/i bene/i verificando la continuité delle truscrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento;

6. Precisi, se del caso, impossibilita di procedere a un completo accertariento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

7. Accerti se ili bene/i immobili risultino 0o meno accatastati, quantificando i relativi costi di
accatastamento;

8. Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandon: gli estremi;
elenchi pedissequamente le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di

trasferimento;

9. Indichi, previa acquisizione o aggiornamenio del certificato di destinazione uibanisticq, la
LR R
destinazione del /i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente; /> ‘
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Dolt. Ing. Fabrizic Polazo  Via D. Alighier, 17 95041 Caltagirone el 0923/ 21371

10. descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente :
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interng, caratteristiche int2rne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertiv-enze, accessori |
e millesimi di parti comuni (lavartoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamenzo, etc); il G.E. da atto che non sono opponibili all 'esperto le limitazioni previste
dalla normativa a tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del
Giudice;

11. Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confinj) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita: a) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mii identificato
U'immobile e non consentono Ia sua univoca identificazione ; b) se i duti indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del bene; ¢) se i deti indicati nel

pighoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato

Uimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

12

Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in
casa di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo
detla stessa, indicando le somme da pagare o titolo di oblazione, noncké nutti gli oneri
concessori (oneri di urbanizzatione ¢ costo di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistaro procedure
amministrative o sanzionatorie;

13

accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canone
pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti

nonché 'eventuale esistenza di un giudizio in corso per if rilascio;

14,

»

dica, se PVimmobile & pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in natura e, proceda ,

in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando se sia necessario o.meéne i .

Ve o

, R , . . A
frazionamento; b) proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero | J{W;{n‘?gr
|22 T t .k

(R
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DoM. Ing. Fabrizia Palazzo  Vvia D. Alighiern, 17 95041 Callagirone tel. 05:3/213N

compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente anche alla luce di yuanto dispesto
dall’art. 577 c.p.c., dall’art 846 c.c. e dafla L. 3 giugno 1940 n. 1078; fornisca altresi la
valutazione della sola quota, tenende conto della maggior difficolta di vendi'a per le quote
indivise; '

15, Evidenzi ghi elementi utili per e operazioni di vendita, in particolare indicamidlo la tipologia
dei beni (ad es. casa singols, appartamento in condominio, negozio, ferreto edi,ficabfle,
coltivato o bosca, eitc) e le localiti in cui si trovano; fornisca i dati essenuali al fine di
consentire Uimmediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione
dfuse, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esisten:a di vincoli
artistici, storict, alherghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici,
etec);

16, Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo conto del costo dell'eventuale sanatoria;

17. Indichi Uepportunita di precedere aila vendita in unico lotte o in pii Iptti separati
(spicgandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'imniobile e dei
lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamen'o, previa

autorizzazione del Giudice;

18. Alleghi idonea documemazione forografica esterna ed interna ed acquisisca la planinetria

catastale dei fabbricati;

RELAZIONE

A) IL PIGNORAMENTO
Con atto di pignoramento del 05/07/2011, notificato ai debitori esecutati il 06/0772011, e

trascritto 11 21/07/2011 ai nn. 39262/27898 sono stali sottoposti a pignoramento i seguenti

o

ummobili:

comunione
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1) Fabbricato sito in Caltagirone, ¢.da. San Bartolomeo s.n., in catasto al fgi [ 04,
- plla3, sub 2, categ, A2, classe 5, vani 6,0, piano T: |
- Plla3 sub3. categ, A2, classe 5, vani 5,5, piano !; X o RPINAAR AAFRY APET
- P.la3, sub 4, categ, C6, classe 4, mg 41, piano T.
2} Terreno sito in Caliagirone, c.da San Bartolomeo, in catasto al fel 104 .
- p.lla 4, seminativo, classe 4, ha 00.35.80, reddité dom. € 11,09, reddito ag-ario €3,70;
- p.dla 3, seminativo, classe 4, ha 00.05.80, reddito dom. € 1,80, reddito agrerio €0,60.
A-2)  Beni di proprieta per ' di un solo debitore
I} Fabbricato sito in Caltagirone, c.da San Regalsemi, in catasto al fgl 104, p.li1 306, sub I,
categ, A3, classe 7, v.c. 5,0, piano T
2} Terreno sito in Caltagirone, c.da Regalsemi, in catasto al fel 104:
- plla 365, sem, classe 3, ha. 00.15.40, reddito dom. €6,36, reddito agrcrio € 1,59,
- phla 307, sem., classe 3, ha. 00.09.62, reddito dom. € 3,97, reddito agrario € 0,99,
T fabbricati ¢ i terreni sono riportati nel pignoramento e nella relativa nota di trascrizione con
I’esatta ed attuale identificazione catastale.
B) 1 BENI PIGNORATI
B-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEO
L’immobile di cui al punto 1 de] pignoramento € composto da un fabbricato a dug elevazioni fuori
terra con due appartamenti, da un fabbricato ad una sola elevazione (seminterrato), aditito a garage
¢ locale caldaia, ¢ dal terreno circostante. E” sito in c¢.da San Bartolomeo, a cica 1,5 km
dall’ingresso di Caltagirone ed ha accesso dalla SS (24,
Nella relazione notarile ex art. 567 ¢.p.c esso & cosi descritto ed individuato: “Bene A: intera piena
proprieta di immobile in Calwgirone, localita S. Bartolomeo s.n. composto da fabbricato
comprendente due appartamenti ¢ garage e du terrenc circostante di are 41.60 (pari a mq 4.160)"
La descrizione non & perfetta in quanto il fabbricato adibito a garage € distinto d&quello

comprendente i due appartamenti,
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Dott. Ing. Fobrizia Palazze  Via D. Alighieri, 17 95041 Caltagirene ‘e, 0833/ 21371

B-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI

L’immobile di cui al punto 2 del pignoramento ¢ composto da parte di un fabbricato ad una sola
elevazione e comprende un appartamento ed il terreno circostante. E' sito in ¢c.da Regalsemi e ha
accesso dalla S8 124, a circa 2,5 km dall’ingresso di Caltagirone.

Nella relazione notanle ex art. 567 ¢.p.c esso € cosi correttamente descritto ed individuato: ™ Bene
B: : Meta indivisa delle plena proprieta di immobile in Caltagirone localita S. Bartolomeo s.n.

compostoe da fabbricato comprendente un appartamento e circostante terrenc di complessive are

25.02 (pari a mg 2.502)"

C} LA PROPRIETA' DEI BENI

I beni pignorati, come risulta dalla documentazione agli atti, alla data di trascrizione del

pignoramento {21/07/2011) erano dei seguenti proprietari:

3
2
C-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEO
¥
Era di piena proprieta dei debitori esecutati, coniugi in regime di comunione legale, in ragione del 3
50% ciascuno. :
C-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI
Era di piena proprieta per % indiviso di uno sofo dei debitori esecutati, il restante 0% era di *

proprieta di terzi, non interessati dalla procedura.

D) PROVENIENZA, SITUAZIONE CATASTALE E TRASCRIZIONI NEL
VENTENNIO

Come risulta dalla certificazione notarile aglt atti, gli immobili pignorati si trovano nella situazione

di seguito descntta.

D-1) PROVENIENZA

D-1-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEO

E
[

E’ pervenuto ai debitori eseculati in forza della compravendita a rogito notato Sergio Pafurmin -

data 18/01/1995 rep. 79064 registrato a Caltagirone in data 01/02/1995 al n. 363 trascritto 1ei
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Dott. Ing. Fabrizia Palazze  Via D. Alighied, 17 95041 Coliagirone tel 0933 1371
-‘:h . Teb .

RR.IL di Catania in data 20/01/1995 ai nn. 2532/1837 da potcre i EENENGGNGGEGEE I o< 12
nuda proprieta, ¢ dei coniugi TEGEzGUGRGEEE i ;1o ne e}mlo titolan in
forza dell’atto di compravendita ai rogiti Notaio Giuseppe Pepe del 26/10/1976 rep. 73305 reg. a
Caltagirone in data 09/11/1976 al n. 4924, |

D-1-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI
L’immcbile deriva dal frazionamento dell’originaria particella 114 di are 28.40; & pervenuto ad uno
solo dei debitori esecutati in forza della successione legittima in morte della madre in data
24/05/2002 ' den. 95 wvol.747 ereditd accettata con trascrizione acceitazione tacita in data
08/09/2006 ai nn. 59334/35167.
Ella ne era proprietaria, per quanto conceme il terreno, in forza dell’atto di compravenc ita not.
Pepe del 03/08/1978 rep. 77395 reg. Caltagirone il 21/08/1978 al n. 326 trascritto nei RR.IL di
catania in data 12/08/1078 ai nn. 24723/20982 ¢, quanto al fabbricato, per realizzazior e dalla
stessa operata successivamente.
D-2) SITUAZIONE CATASTALE

D-2-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEO

FABBRICATY: Dati censuari del N.C.E.L. di Caltagirone:

T

= | & & Lc?: =& a | 8| = = o= J_ =

I e |3 2 San Bartolomes | T M S Vani B | 433.87 | Debitori esecutati | 100%
2 |4 {3 13 | SenBartolomes || A/2 15 | Vanid§5 | 39787 ' Debitori esecutati | 100%
3 14 |3 14  SanBartolmes [T [C/6 [ 4 | mg# | 14399 | Dehitori esecutati | 100%

TERRENL: Dati censuari del N.L.T. di Cattagirone:

1 —[ .
— g = 2 = | 2 & =
= 2 £ S ] = e ) = &
1! |I& |4 seminativo 4 00.35.80 09 | 370 | Debitori esecutati 100%
Z N4 |5 seminativa 4 00.05.80 .80 080 | Qebitori esecutati 110%
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Dott. Ing. Fabrizia Palozzo  Via D. Alighier, 17 95041 Cattagirone el 0933/ 21371

D-2-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI

FABBRICAT!: Dati censuari del ACELL di Caltagirone:

I | s
= P & )& = g | &3 | S | & & &
|4 1306 [1 | Regalsemi |7 { Uama 2794 | Oehitore esecutats_§ 500/1000 |
TERREN!: Dati censuari dei N.C.T. di Caltaglrone:
[ @ a <@
= & g | 8 =
| =1 & £ & A S (2o £ 2
= o a- = (=) o= o of 92 = =
Lt 04 | 305 | seminatva_ | 3 001040 | 636 | 153 | Oehitore esecutsto 200/1000
i 04 | 307 | semingtive |3 00.0952 | 387 {098 | Debitore esecutato

D-3) ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO

lscrizioni e trascrizioni pregiudizievoll anterisri allz trascrizione dal pignoramenta (Z1/707/2004):

D-3-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEQ

| 500/1000_

n. Descriziane Afavare | Cantro Scpra Hote |

! | Ipoteca volonteria iscritta in data 20/01//583 ai | Banca Uanti causa | Piena
an. Z2031/30 per E 230000000 (oggi € | Ambrosiang | dei debitori. | proprietd. | - cesmemmeeeooeeeees
118.795.09) di cuiin sorte capitale £ 15.000.000 | Vensto S.p.4 -

(€ 59.392.54) mutun fondiaria @ rogito Motaio | Yicenza.
Pafumi dal 18/01/1995. .

7 | Acquisizione gratuita al patrimonio del Comune di | Comune di Debitori Piena " Sobs foglio 104 part. 3
Caltagirone trascritta il 10/12/2003 ai nn. Caltagirane Esecutati proprietd. | sub 3
af!65/35309 in forza di attc amministrative n.

8821 del Q7/0121999 {per refuse 2007 nels
cartificazione notarile)

3 | Ipoteca volontama iscritta in data 07/02/2005 | Banca Intesa Debitari Fiena Sofc foglio 104 part. 3
ainn. 3062/3021 per £ 17750000 (sc. € S.pA Milana Esecutati proprietd. | sub 4, subZ.subl
{13.060.00) derivante da mutua a ragite notaio {core) e terrenn Fg
Camemarata Gaetano del 04/02/2008 rep. {04 part. 4 di mq. 3580
95211/24643 * g part. 5 di mg. 580,

4 | |poteca legale iscritta in data 26/01/2008 ainn. | Montepaschi Un salo Piena
3835/20B5 per € B.703.86 (sc. £3.35133)ai | SERT Debitore PPOPrigtd. | -ceociememcemnenneoeas
sensi art. 77 0 PR 602/1973 derivente daatta | Catania

| amministrativo del 13/01/2008 rep. 15827/2005 | L
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Dott. Ing. tabrizia Palazzo  Via D. Alighier, 17 95041 Caltogirone tel. 0933/ 21371

Descrizione A favore Cantre Sopra | Nota
Iputeca fegale iscritta in data 05/06/2008 ai on. | Mantspaschi Un sola Pigna ’
33793/808! per € 81.200.20 (s c. £ 40.55040) | SERTY Debitare PrOPrigtd, | -=---ssemoesmsesemmemes
derivante da atta amministrativo del Catania
 04/06/2008 rep. (51292,/2007 -
|poteca legale iscritta in data 17/06/2008 & an. | Montepaschi Ui solo Piena
37626/687 per € 81.200.20 (s.c. € 4D.550.10) SERIT {ebitore proprigtd, | -----sesecesceceacoea
derivante da atto amministrative del Catania
04/06/2008 rep. 151292/2007 ]
Ipnteca giudiziale iscritta in date 25/03/200 ai | Banca di Credito  * Debitori Fiena ‘
an. 1388772278 per € {75.000.00 (s.e. € Copperativo Luigi | Esecutali Oroprietd. | -----eeeee-eeeeseeee-
85.79R 30} derivante da decreto ingiuntivo del Sturzo
07/03/204 rep. ! del fribunale di Caltagirane [altagirone :
Fignorameme trascritto in data 21/07/20% ai nn. | Banca di Credits | Debitars Piana Mignoramento refativa
38267/27898 derivante da verhale di Cooperativo Luigi | Esecatsti progriety. | ells presente
pignaramentn immobili def Tribunale di Sturzo rrocedurs
| Caltagirone in data 06/07/20 n, 53/Z01 | Cahagirone | )
D-3-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI
[ | Deserizione { A favore Contrn | T Note *
I | fpoteca giudiziale iscritta in data 25/03/20% & | Banca di Credita | Unsolo } /é piena i
na. 15887/2278 per E125.000.00 (sc. £ Cooperativo Luigi | debitare PROPRREA. | »-emeemcmeeommreonnans %
§3.798.30) derivante da decrets ingiuntivo del | Sturza esecutati - -
|| 07/03/20 rep. | del Tribunale di Caltagirone Caftagirone |
+ 2 | Pignoramento trascritte in date 2/07/201 ai nn. | Banca di Credite | Un solo Y2 piena Pinaramento relativo
307€72/27898 derivante da verbale di Coaperative Luigi | debitore proprietd. | alla presente
pignaramento immakili del Tribunale di Sturza eseculata pracedura |
| Caltagirone in deta 06/07/2011n. 253/200 | Caltagirone , |

E) LA REGOLARITA’ URBANISTICA

E-1) IMMOBILE IN C.DA 8§, BARTOLOMEO

1 fabbricati sono stati edificati abusivamente nel 1982, Nel 1998 venne rilasciata
Concessione edilizia in sanatoria n. 1 del 09/01/98 relativa ad entrambi i fabbricati pignorati (v.

Allepati).

Successivamente la terrazza al pimo piano venne coperta ¢ chiusa lateralmente par

————

realizzarvi un’ampia cucina ed un servizio igienico (v. planimetria 1). Per tale nuova edificazione il

14/07/1998 venne emessa “‘ordinanza di demolizione delle opere abusivamente realizzate in c.da

Regalsemi ... notificata in data 24/07/1998" e successivo "Verbale di consistenza e d’immissione
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  via ©. Alighieri, 17 95041 Caitagirone tel 0933/ 21371

in possesso” del 7 gennaio 1999 relativo a "Fabbricato posto sul prospetto lato destro
dell’immobile preesistente, costituito da un piano tipo mansarda delle dimensioni di r1, 9,90*3,80,
eseguite con lompagnatura in blocchi di cemento e copertura a due falde con orditure in legno e
manto di tegole tipo portoghesi, avente altezza alle gronde dim. 2,20 e 3,00 ed al colrmo di m.
4,00. inoltre ballatoio posto sul prospetto lato destro delle dimensioni di 7,60x0,70 m . L 'immobile
risulta in catasto al fgl 104 part. 3 in adiacenza al subalterno 3. Si precisa che sara costituila
servitu di passaggio dalla stradella privata esistente nel lotto e dalla corte comune all’edificio
preesistente nonché dal vano scala comune all 'unita immobifiare anch 'essa preesister te
legittimata con C.E. n. 1/98 in sanatoria ai sensi della L. 47/85 e L.R.5. n. 37/85.” (v. allegati)

Con tale verbale, trascritto il 10/12/2003 ai nn. 50165/35309 detta porzione d’ mmobile -~~~

venne acquisita gratuitamente al patrimonio del Comune di Caltagirone

E-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI

Nell’atto originario di provenienza del 03/08/19738 alla dante causa dell’esecutato, & )

indicato il solo terreno.

Nella certificazione notarile agli atti & scritto che il fabbricato venne realizzato dalla dante
causa dell’esecutato successtvamente a detto atto.

Da ricerche effettuate presso I'UTC del Comune di Caltagirone, come riscontrito nella
nota prot. 4750 del 04/02/2014 (v. allegati), non sono state rintracciate concessioni edilizie gia
rilasciate o istanze di concessione edilizia in sanatoria né a nome del debitore esccutatc, né a nome
della sua dante causa per cui il fabbricato € da ritenersi abusivo.

F) LA DIVISIONE IN LOTYI DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

H compendio pignorato & divisibile in natura in cinque lotti distinti.
F-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEO
Lotto 1} Appartamento al piano terra dei fabbricato in c.da San Bartolomeo - f¢l. 104, p.lla

3, sub 2 con terreno adiacente fgl 104 part. 4, oltre comproprietd della corte com.me (gl 104

part.lla 3) e della zona d’accesso (flg 104, part. 5).
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Oott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighieri, 17 95041 Caltagirone tel 0933/ 21371

Lotto 2) Appartamento al primo piano del fabbricato in ¢.da San Bartolomeo - fgl. 104, plila
3, sub 3, oltre comproprieta della corte comune (fgl 104 part.lla 3) e della zona 1'accesso (flg
104, part. 5).
Lotto 3) Garage a piano terra in c.da San Barolomeo - fgl. 104, plla 3 sub 4, oltre
comproprietd della corte comune (fgl 104 part.lla 3) ¢ della zona d’accesso (flg 104, part. 5).
Lotto 4) Terreno in ¢.da San Bartolomeo — censito al catasto terreni del comune i Caltagirone
al foglio 104, p.llgﬁi}eminativo, ¢l 4, ha 00.35.80, oltre comproprieta della corte comune (fgl
104 part.lla 3) ¢ della zona d’accesso {(flg 104, part. 5)..
I guattro lotti cosi individuati mantengono in comune fra loro ¢ con i magazzini
seminterrati non pignorati, in proprieta indivisa, la corte comune e la zona d’sccesso dalla
SS§ 124 (fgl 104 plle3 ¢ 5)

F-2 OBILE IN C.DA REGALSEMI
Lotto 5) 50% indiviso di terreno con fabbricato abusivo a piane terra in c.d2 Regalsemi
costituito dal fabbricato con corte adiacente (fgl. 104, p.l1a 306, sub 1) e dal terreno circostante
fgl 104 part.lle 305 e 307, oltre comproprieta della stradella d’accesso (fgl 104 part. 306 sub 3).

Il Jotto mantiene in comune con 1’adiacente fabbricato part. 306 sub 2 la comproprietd della

stradella d’accesso (fg) 104 part. 306 sub 3)

G) EDIFICI E ZONA DEGLI IMMOBIL] PIGNORATI

G-1) IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEQO
L’immobile pignorato & costituito da un fondo sito a circa 1,5 km dall’abitato di
Caltagirone (v. FO L1-L2-L.3-L4-1} comprendente un fabbricato a due elevazioni fuori terrz ed
una seminterrata (v. FO L1-L2 1-2-3-4-5-6-7-8). ed un fabbricato seminterrato (FO L3-1).

Ha accesso dalla SS 124, con la quale confina a sud (v. FO L1-L.2-13-L4 2-3-4), Per il

resto confina con terrent di proprieta di terzi.
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Dotl. Ing. Fabrizia Palazze  Via D. Alighien, 17 25041 Ccltogirone el 0933/ 2137

I.a 2ona € parecchio scoscesa e molto panoramica. Dall’immobile in effetti si ha ampia
veduta panoramica della vallata della piana di Catamia e delie colline che la delimitano (FO L1-
L2-L3-L44-7).

E’ sita ali’esterno del centro abitato per cui non vi sono opere di urbanizzazioe.

Attualmente ha vocazione agricola ¢ residenziale con presenza di piccoli fabbricati

adibiti perlopit a residenza stagionale.
L’ accessibilita, relativa alla rete viaria & comoda.

It fabbricato & stato edificato nel 1982 ed ha struttura in cemento armato in-elaiata e

solai in Jatero-cemento. Ha copertura inclinata a due falde con I’ultimo piano mansardato ed i

prospetti sono rifiniti con intonaco plastico tipo “graffiato”.
G-2) IMMOBILE IN C.DA REGALSEMI s
L’imunobile pignorato € costituito da un lotto di terreno sito a circa 2,5 km dali’abitato di i
Caltagirone (FO L5-1) con un fabbricato a una elevazione fuori terra (v. foto L5-2-3-4-5-9-10). Ha :
accesso dalla SS 124, con la quale confina a sud (FO L5-13-14). Per il resto confina con terrenm di :
proprieta di terzi. f
La zona € parecchio scoscesa e molto panoramica. Dall’tmmobile si ha ampia veduta i

panoramica della vallaia della ptana di Catania e delle colline che la delimitano (FO L5-8).
E’ sita all*esterno del centro abitato per cui non vi sono opere di urbanizzazione.

Aftualmente ha vocazione agricola e residenziale con presenza di piccoli fabbricati adibita

perlopill a residenza stagionale.

L accessibilita, relativa alla rete viaria &€ comoda.

Neil’atto di provenienza, del 1978, il fabbricato non € citato pero, per le su¢ caratteristiche
di conformazione, strutturali e di finitura, appare realizzato in epoche diverse, anche antecedenti al

1978,

IS

L
oo
e
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Doft. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighien, 17 95041 Caitagirone tel 0933/ 2 371

Ha struttura in muratura. Solai e coperture, in parte piani ed in parte inclinati, sono
realizzati con vari materiali e tecniche compresi, in qualche parte della copertura, il cemento-

amianto.

I prospetti sono solo parzialmente nifiniti con intonaco di varie epoche e condizioni di

conservazione.

H) LA DESCRIZIONE DEI LOTTIED IL LORO VALORE

H-1} IMMOBILE IN C.DA SAN BARTOLOMEQO

Ne & prevista la suddivisione in 4 lotti.

Per ciascun lotto, al valore dei beni in proprieta esclusiva, é aggiunto il valore della
comproprieta indivisa delle parti che resiano comuni sia ai 4 lotti pignorati che ai due magazzini
semintetrati sottostanti al fabbricato principale, non pignorati (FO magazzimi non pignorz ti 1-2), in
quanto necessarie per 1’accesso, in proporzione al valore delle proprieta esclusive.

Detta parte comune é costituita dai terreni in catasto fgl 104 part. 5, di mq 580 (zona
d’accesso) ¢ fgl 104 part. 3 (corte comune ai fabbricati, esclusa la loro area di sedime) di zirca mq
4.461 (v. planimetria)

1l valore delle parti comuni, considerando tutte le loro caratteristiche estrinseche ed
intrinseche, anche in considerazione del loro potenziale edificatorio nullo, in quanto gia
ampiarnente utilizzato per i fabbricati esistenti, e dei manufatti esistenti (muretti, pavimen:azione,
etc), si puo stimare in un valore unitarie di 5,00 €/mgq.

Pertanto il valore complessivo dei bent in proprietd indivisa frailotti 1-2-3e¢4 2
magazzini interrati non pignorati si pud stimare in (4.461,00+580,00)*5,00= € 25.205,00,
arrotondato a € 25.600,00 (Venticinquemila euro).

Di questo il 4%, pari a € 1.000,00, ¢ attribuito in proprieta indivisa ai magazzini inierrati

non pignorati. II resto sara attribuito ai singoli lotti come specificato nei singoli peragrafi.

2
H.1) PRIMO LOTTO - APPARTAMENTO A PIANO TERRA IN CDASAN /1 7he71a)

BARTOLOMEO

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
Consulenza Tecnica D' Ufficio nell’esecuzione immobiliare n. 104/2011 R.G.Es.

12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dot Ing. Fobrizia Palazzo  via D. Alighien, 17 95041 Caltagirane el 0933/2 371

H-1-1) [ dati catastali
I} lotte 1 & cosi attualmente censito (v. Planimetrie):
il fabbricato — di proprieta esclusiva - al catasto urbano del Comune di Caltagirone,
fogtio 104, part. 3 sub 2, piano terra, cat. A/2, vani 5 — C.da San Bartolomeo s.n,,
- lacorte cornune — in comproprieta - fgl 104, p.lia 3 del comune di Caltagirone
- la zona d’accesso - in comproprieta - fgl 104, p.lia 5, seminativo, cl 4, ha 00.05.80
del comune di Caltagirone
L identificazione catastale attuale coincide con quella riportata nel pignoramento.
H-1-2) La descrizione
E’ un appartamento al piano terra di un fabbricato a due elevazioni fuori ierra sito a
Caltagirone in c.da San Bartolomeo s.n. E’ in mediocre staio di conservazione, sia esternamente
che internamente, con irnpianti e finiture risalenti all’epoca della costruzione del fabbricito (1982)
E’ composte da ingresso-leaving, tre camerc da letto, cucina - soggiomo, bagno, 1z vanderia e
disimpegno, per una superficie calpestabile interna di mg 131,25, oltre ballatoi di mq 4,76 ed un
portico di mq 71,20 gravato, per la superficie di mq 16,12, da servith di passaggio sia per 'accesso

all’appartamento a primo piano (lotto 2) che per {a parte acquisita gratuitamente al patr monio del

comune ad esso adiacente (v. planimetrie}

La superficie lorda ¢ di mq 157,34,

L’accesso principale avviene dalla SS 124, attraverso la zona d’accesso (part. 5 — FO Li-L2-
L3-L4 -2-3-4), la corte comune (part. 3 — FO L1-L2-1) (che restano in comune con il lotto 2, il
lotto 3, il lotto 4 e 1 magazzini seminterrati non pignorati) ¢ il portico esclusivo {ma in parte gravato
da servitu di passaggio a favorc del lotto 2 della porzione d’immobile 2 primo piano accjuisita dal
Comune FO L.1-L2-2} mediante un portone in legno (FO L1-L2-1).

Tutta la casa, ad eccezione dei servizi igienici, ha pavimentazione in ceramica mcnocottura

30x30 posata a tappeto, l¢ pareti sono rifinite con intonaco civile ¢ finitura tipo “buccia d’iranecia”.-

u
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Dott. Ing. Fabrizia Palczzo  Via D. Alighier, 17 95041 Caitagirone #6.0933/ 2° 371

L'impianto di riscaldamento, in comune con l’appartamento a primo piano ‘“lotto 27 &
alimentato da caldaia a gasolio collocata nel locale caldaia adiacente al “lowo 3.

1l riscaldamento dell’acqua sanitaria avviene mediante boiler elettrico.

L’impianto elettrico ¢ risalente agli anni 60-70 con salvavita.

L tmpianto idrico ¢ sottotraccia.

L’ingresse — leaving (FO L1 — 3-13) della superficie di mq 41,69, presenta pavim =ntazione in
monocottura 30x30, pareti € soffitto rifinite con intonaco civile ¢ idropittura in bucone condizioni.
V1 & un camino.

La cucina - soggiorno (foto L1 14-15), della superficie di mq 27,37, ha pareti tinieggiate con
idropittura ad eccezione della zona in cormispondenza della cucina che & piastrellata fin> ad altezza
2,50 m e presenta tracce di condensa nel soffitto (Fo 1.1-19). Gli infissi esterni sm ballatoi sono in
famierino, da rivermiciare, con vetrocamera ¢ avvolgibile in plastica, in un balcone vi ¢ un doppio
infisso in allumimnio anodizzato, nell’altro & realizzata una veranda in alluminio preveraiciato (FO
L1-20). La porta d’ingresso che da sul portico ¢ in ferro vemniciato (FO 1.1-22).

Il doppio servizio (FO L1-16-17) della superficie di mq 6,01, comprende piatto doccia con
box, vaso, bidet, € pila. [ sanitari e le rifiniture sono di diverse epoche, E’ piastrellato per un’aliezza
di 1,75m/2,00m.

Le camere da letto (fo 11-1-2-5-10-11-23-24) della superficie di mq 17,00, mq 2,24 e mq
14,40, hanno pavimentazione in monocottura 30x30, paret: ¢ soffitto rifinite con inton:.co civile e
idropittura. Le camere adiacenti al bagno presentano finiture deteriorate ¢ tracce di umidita diffuse
dovute s:a a condensa che ad infittrazioni dall’adiacente bagno.

1l bagno, della superficie di mq 7,98, comprende vasca da bagno, doppio lavabo, bidet, vaso, €
boiler elettrico. L’impianto idrico & da rifare in quanto bha giad causato infiltrazioni nei vani e
disimpegno adiacenti; le pareti sono rivestite per tutta |'altezza con piastrelle. Pavimentazioni e
piastrelle presentano alcune lesioni. ST

N
Sy pEs
Ibalconi hanno pavimentazione in kiinker ceramico 12x25 cm e ringhiere in ferro vmﬁx’}iatb.;}

Ve
VP
)
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighier, 17 95041 Caltagirone tel 0933/ 21 371

Gli infissi esterni sono in lamierino con vetrocamera con persiane esteme all'inglese in

alluminio anodizzato.

Le porte inteme sono in legno e alcune sono con riguadri a vetro.

I termosifoni sono in ghisa.

Nei locali principali sono coliocati dei condizionatori.

Nel complesso I'immobile & in mediocri condiziomi di manutenzione ¢ necessita del rifacimento
del bagno principale, compresi gli impianti, di manutenzione ordinaria dei vani adiacenti al bagno ¢
degli infissi.

H-1-3) Lo stato attuale (se libero o occupato)

L’immobile & occupato ed adibito ad abitazione dagli esecutati.

H-1-4) La destinazione urbanistica

La zona nella quale ¢ edificato I'immobile & classificata come Zona “EI” Verde airicolo dal
vigente Piano Regolatore Generale approvato nel 2004 con indice di edificabilita fondiana 0,03
rac/mq, gia utilizzati per il fabbricato esistente (V. certificato di destinazione urbanistica’.

H-1-5) L.a prestazione energetica

L’immobile & soggetto alla vigente normativa sulla certificazione energetica. Attualm ente non é

provvisto della relativa certificazione.

H-1-6) Il valore attuale dell’appartamento

L’immobile pignorcato viene stimato nelle sue condizioni ateali. La valutazione viene effettuata
con il metodo sintetico comparativo, nonché con il metodo analitico di capitalizzazione d: reddito.
Stima con il metodo sintetico-comparativo
Considerando tutte le sue caratieristiche estrinseche (zoma, posizione, accessibilite, etc) ed
intrinseche (orientamento, esposizione, struttura, finiture, distribuzione intema, etc,) noncheé tutti
gli altn elementi che concorrono nel determinare il valore di un immobile ed effettuate Je ricerche

nel mercato immobiliare della zona, nell’ipotesi di contrattazione in libero mercato, corsiderando

superfici virtuali comprensive dell’incidenza dei muri, nonché del 50 % della superficie dzi ballatoi’
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighieri, 17 95041 Caltagirone el 0933/ 21371

e del 25% della superficie del portico ad uso esclusivo, il valore unitario del fabbricato in libero
mercato si pud stimare in 700,00 €mq di superficie commerciale, intendendo per superficie
commerciale la superficie lorda deil'appartamento, comprensiva dei muri perimetrali, di meta dei
balconi e di un quanto del portico non soggetto a servitu di passaggio.
La superficie lorda dell’appartamento & 157,54 mgq; la superficie dei balconi & di mq. 4,76 e quella
del portico ad uso esclusivo & di mq 55,08.
La superficie cornmerciale complessiva € 157,54+4,76*50%+55,08%25%= 173,69 mq per cui:
Valore immobile 173,69 x 700,00 =€ 121.583,00

Stima con il metodo di capitalizzazione del beneficio fondiario
11 beneficio fondiaric si ricava sottraendo dal reddito lordo tutte le spese che il propsietario del
fabbricato deve sostenere.
11 reddito lordo & coslituito dalla pigione annua ordinaria che, per immobili con ca atteristiche
simili a quelle attuali del fabbricato in oggetto, ipotizzando un utilizzo ad abitazione, stanti le sue
caratteristiche, si pu0 stimare in 5.400,00 €/anno (450 €/mese).
Le spese sono costituite da imposte, mediamente stimabili nel 30% del reddito lordo, nonché negli

oneri per manutenzione, sfitto, etc, che, nel caso in esame, si possono quantificare nzl 10% del

reddito lordo. Tl beneficio fondiario & pertanto:

Reddito lordo annuo 5.400 € IR

Adetrarre  Imposte 30%x5.400  1.620 € L
Spese varie 10%x5.400 540 €

Beneficio fondiario 3240 €

Essendo stimabile il saggio di capitalizzazione nel 3.5%, il valore dell’immobile &
3.240/0,035=92.571,43 (novantaduemilacinquecentosettantuno/43 euro).

11 valore di mercato ed il valore di vendita
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D, Alighieri, 17 95041 Coltagirone 1el 0933/ 21371

Premesso quanto sopra, il pill probabile valore di mercato dell’appartamento si pué ricavare dalla
media dei due valori cosi ottenuti ed & paria ( € 121.583,004+92.571,43 ¥/2 = € 107.077 22 che si
puo arrotondare a € 107.00,00 (centosettemita euro).

H-1-

11 valore attuale della quota delle parti comuni ai lotti 1-3-3-4 ¢ ai mayazzini non

[

pignorati
Si pud attribuire, in proporzione al valore dell’appartamento, la comproprieta al 45% de le parti
comuni del valote di 25.000x45%= € 11.250,00

H-1-8) 11 valore complessivo del lotto 1

1 valore complessivo del lotto 1, dato dalla somma del valore dell’appartamento a siano terra,
e del valore della comproprieta al 45% della corte comune e della zona d’accesso, ¢ pari a
107.000+11.250=118.250,00 € (centodiciotiomiladuecentocinquanta euro)

H-2) SECONDOQ LOTTO — APPARTAMENTO PRIMO PIANO C.DA SAN

BARTOLOMEQ

H-2-1) I dati catastali

Come dsulta dalla documentazione catastale allegata, I’unita immobiliare ¢ attualmente censita
al catasto urbano del Comune di Caltagirone, foplio 104, part. 3 sub 3, cat. A/2, vari 5 - C.da
San Bartolomeo sn.

L’identificazione catastale attuale coincide con quelia riportata nel pignoramento.

In catasto esiste la planimetria (v. allegato) conforme alla concessione edilizia rlisciata ma

difforme dall’esistente per la realizzazione della cucina e servizio igienico nella p-eesistente . -~

terrazza a livello. L

H-2-2) L.a descrizione

E’ un appartamento al primo piano di un fabbricato a due elevazioni fueri teTa sito a - '

Caltagirone in c.da San Bartolomeo s.n. Intermamente ¢ in oftimo stato di conscrvazione,

essendo stato recentemente oggetto di interventi di manutenzivne straordinaria. Lo stato di
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Dott. Ing. Fabrizia Palozze  Via D. Alighien, 17 95041 Caitagirone el 0933/ 21371

bty 2

conservazione esterno ¢ mediocre, risalendo ‘le finiture all’epoca della costruzione del

fabbricato (1982) (foto 1.2-1, 1.2-2, 1.2-3).

E’ composte da soggiorno, tre camere da letto, bagno, ripostiglio e disimpegne, per una
superficie calpestabile interna di mq 111,70, oltre ballatoi di mq 4,81.

E’ mansardato, cssendo la copertura inclinata, con altezza interma massima, al colino, di 4,00
metri ed altezze minime di m. 3,05 nel lato nord-ovest {letto 1, letto 2, bagno e ripostiglio) e m
1,50 nel Jato nord-est {stto 3 e soggiorno).

E’ gravato da servitil di passaggio per I’accesso alla parte acquisita gratuitamente al atrimonio
del comune, ad esso adiacente, in atto adibite a cucina e lavandena.

La superficie lorda & di mq 133,00.

L’accesso principale avviene dalla SS 124, attraverso la zona d’accesso (part. 5 — FO L1-L2-
L3-L4 -2-3-4) ¢ la corte comune (pari. 3 — FO 1.1-L2 -1) {che restano in comune con il lotto 1, 1l
lotto 3, il lotto 4 e i magazzini seminterrati non pignorati) tramite servitu di passaggio ricadente in
parte del portico di cui al lotto 1.

L’accesso dalla parte del portico soggetta a serviti di passaggio, attraverso un porione in legno,
avviene mediante scala intema (FO L1-L.2 -2).

La scala, in ottimo stato di conservazione, ha pedate ed alzate in marmo € corrimano in acciaio
(FO L2 -3).

Tutta la casa ha pavimentazione a tappeto in ceramica monocottura 30x30, le pareti nono con
intonaco civile e rifinite con idropittura ad eccezione del corridoio-disimpegno che present: finitura
tipo “buccia d’arancia”.

Limpianto di riscaldamento, in comune con i*appartamento a piano terra “lotto 1 & alimentato
da caldaia a gasolio collocata nel locale caldaia adiacente al lotto 3.

Il riscaldamentc dell’acqua calda sanitaria avviene mediante boiler.

Impianto elettrico e impianto idrico sono sottotraccia.
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Dotl. ing. Fabrizia Palazo  Via D. Alighied, 17 95041 Caitagirone tel. 0933/ 2 371

1l disimpegpo della superficie di mq 10,02, presenta pavimentazione in monocottura 30x30,
pareti nfinite con plastico a “buccia d'arancia” e soffitto rifinito con intenaco civile e i Iropittura in
ottime condizioni.

Il soggiormo (FO 1.2 -10-11), della superficie di mq 37,40, ha altezza netta interna variabile da
1,50 m a 4,00 m. Ha pareti tinteggiate con idropittura.

Le camere da letto (FO L2 -1-2-7-8) della superficie di mq 18,20, mq 14,86 ¢ mq 18,44,
hanno pavimentazione in ceramica monocottura 30x30, pareti e soffitto rifinite con intc naco civile
¢ idropittura, ad eccezione di una parete delia camera da letto 1 che ¢ rifinita con stucco /eneziano.

Il bagno (FO 12 -4-5-6), della superficie di mq 2,78, comprende vasca da bagno angolare,
mobile-lavabo, bidet, vaso e boiler elettrico, Le pareti sono rivestite con piastrelle fino all’altezza
di 2,10 metri. 1l tutto di recente realizzazione ed in oftime condizioni. =

I balconi hanno pavimentazione in klinker ceramico 12x25 cm ¢ ringhiere in ferro verniciato.

Gli infissi esterni sono perlopil in lamierino con vetrocamera con persiane esterne all’inglese

wkﬁ

in alluminio anodizzato, ad eccezione della porta finestra del letto 2 che presenta doppic infisso in

alluminio anodizzato e avvolgibile in plastica. Gli infissi relativi alla parte mansardata sono in

alluminio preverniciato.
Le porte interne sono in iegno.

1 termosifoni sono in ghisa.
Nei locali principali sono collocati det condizionatori singoli

Nel complessc 1'immobile ¢ in ottime condizioni di manutenzione, essendo stato recentemente

oggetto di interventi dt manutenzione straordinania relativi a tutte le finiture ed impianti interni. \4 .
Attualmente 1’immobile & privo di locale cucina in quanto gli attuali abitanti utilizzano a tale (X,

scopo I'adiacente porzione dj immobile, con accesso dal soggiomo tramite porta intema scorrevole Lite

cha_ti_ifiegno (FO L2 -19), realizzata coprendo ¢ tOmpag;mando éb;sivame;te la P}é‘isdlgt‘ente (&::

734

terrazza a livello {(v. planimetrie}. e
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Dott. Ing. Fabrizio Polozza  vie D. Alighien, 17 95041 Caltagirone tal 0933/ 21 371

Detta porzione di immobile, nella quale sono realizzati anche una lavanderia ¢ un balcone, &
oggetto di ordinanza di demolizione del 14/07/1998 e successiva conseguenziale scquisizione
gratuita al patrimonio del Comune di Caltagirone con “verbale di consistenza e d'immissione in
possesso” del 07/01/1999. ‘

La cuctna (FO L2 -12-13-14-15) della superficie di mq 27,37, ha pavimento in 1 onocottura,
infissi esterni in alluminio preverniciato con vetrocamera e persiana ad ante all’inglese in alluminio
anodizzato,

La lavanderia (FO L2 -16-17-18), della superficie di mq 5,11, comprende psatto docecia con
box, vaso, bidet, pila con mobile, attacco lavatrice e boiler elettrico; le pareti sono ri sestite fino
all’altezza di 2,00 metri con piastrelle 20x25, la pavimentazione é in ceramica monocottura
commerciale da cm 20x20.

In entrambi i locali il soffitto & inclinato e realizzato con travi in legno e tavolato.

H-2-3) Lo stato attuale (se libero o occupato)

L’immobile & occupato ed adibito ad abitazione della figlia degli ¢secutati ¢ dal :uo nucleo

familiare a titolo gratuito.

H-2-4) La destinazione urbanistica

La zona nella quale ¢ edificato 'immobile & classificata come Zona “E!” Verde agricolo dal
vigente Piano Regolatore Generale approvato nel 2004 con indice di edificabilitd fonciana 0,03
me/maq, gia utilizzati per il fabbricato eststente (v, certificato di destinazione urbanistica).

H-2-5) La prestazione energetica

1. immobile & soggetto alla vigente normativa sulla certificazione energetica. Attualmenic ao é_ e
S -

provvisto della relativa certificazione.

H-2-6) 1l valore attuale deli’appaytamento

L’immobile pignorato viene stimato nelle sue condizioni attuali. La valutazione vicne sffettuzta——"
con il metodo sintetico comparativo, nonché con il metodo analitico di capitalizzazione de reddito.

Stima con il metodo sintetico-comparativo
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Dott. Ing. Fabrizia Palazze  Via D. Alighier, 17 9504 Caltogirone tel 0933/ 21571

Considerando tutte le sue caratteristiche estrinseche (zona, posizione, accessibilita, etc) ed
intrinseche (orientamento, esposizione, strultura, finiture, distribuzione interna, ete,) nonche tutti
gli altri clementi che concorrono nel determinare il valore di un immobile ed effettuate le ricerche
nel mercato immobiliare della zona, nell’ipotesi di contrattazione in libero mercato, considerando
superficr virtuali comprensive dell’incidenza dei muri, nonché del 50 % della superficie dei
ballatoi, il valore unitario del fabbricato in libero mercato si pud stimare in 800,00 €mgq di
superficie  commerciale, intendendo per superficie comunerciale la  superfcie lorda
dell’appartamento, comprensiva dei muri perimetrali e di meta dei balconi.
La superficie lorda dell*appartamento € 133,00 mq; la superficie dei balconi é di mq. 4,8!.
La superficie commerciale complessiva & 133,00+4,81*50%= 135,41 mq per cui:
Valore immaobile 135,41x 800,00 = € 108.328,00

Stima con il metodo di capitalizzazione del beneficio fondiario
I beneficio fondiario si ricava sottraendo dal reddito lordo tutte le spese che il prop-ietario del
fabbricato deve sostenere.
H reddito lordo é costituito dalla pigione annua ordinaria che, per immobili con carattenistiche
simili a quelle attuali del fabbricato in oggetto. Ipotizzando un utilizzo ad abitazione ow ero ufficio
di pregic o rappresentanza, stanti le sue caratteristiche, st pud stimare in 4.800,00 € anno (400
€/mese).
Le spese sono costituite da imposte, mediamente stimabili nel 30% del reddito lordo, ncnché negli
oneri per manutenzione, sfitto, cte, che, nel caso in esame, si possono quantificare n'trlf :_10"{/qu61

reddito Jordo. 11 beneficio fondiario € pertanto:

Reddito lordo annuo 4800 €
A detrarre Imposte 30%x4.800 1.440 €

Spese varie 10%x4.800 480 €
Beneficio fondiario 2.880 €
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Dott. Ing. Farizia Polozzo  Via D. Alighieri, 17 9504] Caltagirone tel 0933/ 21371

Essendo stimabile il saggio di capitalizzazione nel 3,5%, il valore dell’immobile &
2.880/0,035=82.285,71 € (ottantaduemiladuecentottantacinque/71 euro).

Il valore di mercato ed il valore di vendita

Premesso quanto sopra, 1l piu probabile valore di mercato dell’immobile si puo ricavare d:lla
mexdia dei due valori cosi ottenuti ed & pari a (€ 108.328,00+82.285,71 2 = € 95.306,86 c)¢ si pud

arrotondare a € 95.000,00 (novantacinquemila euro).

H-2-7) 11 valore attuale della gnota delle parti comuni aj lotti 1-2-3-4 e ai magaizini pon

pignorati
Si pud attribuire, in proporzione al valore dell’appartamento, la comproprieta al 40% delle parti

comuni del valore pertanto di 25.000x4G%= € 10.000,00

H-2-8) Il valore complessivo del lotto 2

N valere complessivo del lotto 2, dato dalla somma del valore dell’appartamento a primo

piano e del valore della comproprieta al 40% della corte comune ¢ della zona d’accesso, ¢ part a

95.000+10.000=105.000,00 € {centocinquemila euro)

H-3) TERZ0 1.OTTO — GARAGE A PIANO TERRA C.DA SAN BARTOLOME®)

H-3-1) I dati catastali

Come nisulta dalla documentazione catastale allegata, 1'unita immobiliare ¢ attualmente censita

al catasto urbano del Comune di Caltagirone, foglio 104, part. 3 sub 4, cat. C/6, mq 41 - C.da

San Bartolomeo s.n,

L’identificazione catastale attuale coincide con quella riportata nel pignoramento.

In catasto esiste la planimetria (v. allegato ) conforme all’esistente limitatamente al.a zona
indicata come garage e locale di sgombero. Vi manca la zona nord-ovest, della supcnicic di
2,40x6,90= 16,56 mq, attualmente adibita a WC ¢ locale caldaia.

H-3-2) La descrizione v

Il iccale garage é seminterrato, essendo totalmente fuon terra il prospetto pnnc:pa.pe 3 nm'd

ovest ¢ il laterale a notd est mentre dagli altri due lati é interrato,
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E’ composto da 2 locali e un bagno, oltre al locale caldaia con accesso dall’esterno. per una
superficie calpestabile interna di mq 47,30 e lorda di mq 51,75.
Ha struttura in muratura in blocchi di tufo e solaio con travi in ferro e tavelloni.
Ha copertura piana e venne realizzato all’incirca nel 1982, nella massima economia, ad
eccezione della zona adibita a locale caldaia ¢ WC, rcalizzata successivamente con strattura in
foratoni di cemento. Detta zona, della superficie di 16,97 mq, non ¢ indicata in concession: edilizia
€, pertanto, € abusiva.
L’accesso avviene mediante un portone in allurninio preverniciato e vetri a 3 ante (FO L3 -1).
E’ in scadente stato di conservazione, sia esternamente che internamente, con inicnaci sia
esterni  che interni - solo spruzzati ed in parte mancanti; la pavimentazione intemna ¢ in parte
rovinata e in parte raftoppata con varie tipologie di forma, dimensioni ¢ colori (FO L3 -1-4-8). =
La zona indicata come locale di sgombero ¢ in realtd adibita a cucina, con i relativi in pianti e
vi € realizzato un forno a legna (FO L3 -4).
1t bagno (FO L3 -5-6-7), della superficie di mq 4,84, comprende piatto doccia, lavabo, bidet, ¢
vaso, le pareti sono rivestite per un’altezza di m 1,60 con piastrelle ed € dotato di firestra in
alluminio preverniciato. La porta interna € in legno tamburato.
L’impianto elettrico & sottotraccia con salvavita.
Il riscaldamento dell’acqua avviene mediante boiler elettrico coliocato nel locale WC.
Gli infissi esterni sono in allurinio preverniciato.

H-3-3) Lo stato attuale (se liberc o occupato]

L’irnmobile ¢ in atto utilizzato quale magazzino dagli esecutati,

H-3-4) L.a destinazione urbanistica

La zona nella quaie ¢ edificato I'immobile & classificata come Zona “El” Verde agricolo dal
vigente Piano Regolatore Generale approvato nel 2004 con indice di edificabilita fondiaria 0,03
mec/mg, gid utilizzati per i} fabbricato esistente (v. certificato di destinazione urbanistica)

H-3-5) La prestazione energetica
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Vig D. Alighier, 17 95041 Callagirone 1el. 0933/ 2137:

L2 B

L’itnmobile, per la sua attuale destinazione, non & soggetio alia vigente normaiiva sulla
certificazione energetica. Comunqgue attualmente non & provvisto di certificazione energetica.

H-3-6) 1l valore attuale del fabbricato garage — locale di spombero

L’imunobile pignorato viene stimato nelle sue condizioni attuali, considerando solo laparte
assentita (garage ¢ locale di sgombero), con esclusione del locale WC ¢ del locale caldata, on
indicati nella concessione edilizia. Peraltro il locale caldaia costituisce locale tecnico a servizio dei
lotti [ e 2.

La valutazione viene effettuata con il metodo sintetico comparativo, nonché con il metado
analitico di capitalizzazione del reddito.

Stima con il metodo sintetico-comparativo
Considerando tutte le sue carattenistiche estrinseche (zona, posizione, accessibilita, etc) ed
intrinseche (orientamento, esposizione, struttura, finiture, distribuzione interna, etc,) noncheé tutti
gli altri elementi che concorrono nel determinare il valore di un immobile ed effettuate le 1icerche
nel mercato immobiliare della zona, nell’ipotesi di contrattazione in libero mercato, consiclerando
superfici virtuali comprensive dell’incidenza dei muri, il valore unitario del fabbricato ir libero
mercato si pud stimare in 400,00 €/mg di superficie commerciale, intendendo per superficie
commerciale la sua superficie lorda, comprensiva dei muri perimetrali.

La superficie lorda del locale di sgombero e garage & 51,75 mq, comispondente alla sugerficie

commerciale per cui: //\,/ S
O
Valore immobile 51,75x 400,00 = € 20.700,00 T

Stima con il metodo di capitalizzazione del beneficio fondiario

11 beneficio fondiario si ricava sottraendo dal reddito lordo tutte le spese che il propn'et‘ég io d&
fabbricato deve sostenere.

Il reddito lordo ¢ costituito dalla pigione annua ordinaria che, per immobili con caratteristiche
simili a quelle attuali del fabbricato in oggetto, ipotizzando un utilizzo a garage o magazzino, stanti

le sue caratteristiche, si pud stimare in 1.200,00 €/anno (100 €/ mese).
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Vio D. Alighieri, 17 9504} Caltagirone tel. 0933/ 2137

Le spese sono costituite da imposte, mediamente stimabili nel 30% del reddito lordo, nonche negli

onerl per manutenzione, sfitto, etc, che, nel caso in esame, si possono quantificare ne 10% del

reddito lordo. 11 beneficio fondiario & pertanto:

Reddito lordo annuo v 1.200 €
A detrarre Imposte 30%6x1.200 360 €

Spese varie - 10%x1 ‘20(5 I I_M
Beneficio fondiario 720 €

Essendo stimabile il saggio di capitalizzazione nel 3,5%, il valore dell’immobile &
720/0,035=20.571,43 € (ventimilacinquecentosettantuno/43 euro).
11 valore di mercato ed il valore di vendita
Premesso quanto sopra, il pitt probabile valore di mercato dell'immobile si pud ricavare dalla
media dei due valori cosi ottenuti ed é pari a (20.571,43+€ 20.700,00 )/2 = € 20.635,72 che si pud
arrotondare a € 20.600,00 (ventimilaseicento euro).

H-3-7) 1l vajore attuale della quota delle parti comuni ai lotti 1-2-3-4 ¢ ai magazzini non
pignorati
Si pud attribuire, in proporzione al valore del garage-magazzino, la comproprieta al 9% delle parti
comuni del valore pertanto di 25.000x9%=2.250,00 € |

H-3-8) Il valore complessivo del lotto 3

11 valore complessivo del lotto 3, dato dalla somma del valore del garage-magazzino a piano

terra, e del valore della comproprieta al 9% della corte comune ¢ della zona d’accessc, & pari a

20.600+2.250=22.850,00 € (ventiduemilaottocentocinquanta euro)

H-4) QUARTO LOTTO: TERRENO IN C.DA S. BARTOLOMEO LIMITROFD Al
LOTT11-2-3

H-4-1) I dati catastali

1l lotto 4 cosi attualmente censito (v. planimetrie):
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Dott. ing. Fobrizia Palazzo  Via D. Alighieri, 17 25041 Caitagirone el 0933/ 2137

il :

il terreno — di proprietd esclusiva - al catasto terreni del comune di Caltigirone al

foglio 104, p.lla 4, seminativo, cl 4, ha 00.35.80.

la corte comune — in comproprieta - fgl 104, p.lla 3 del comune di Caltagirone

b

la zona d’accesso - in comproprieta - fgl 104, p.lla 5, seminativo, cl 4, he 00.05.80

del comune di Caltagirone

H-4-2) L.a descrizione

Ha la supcrﬁcic catastale di mq 3.580. E’ notevolmente scosceso e presenta alcuni alben di
varia essenza {olivi, mandorli; etc...). Non ha accesso da strade pubbliche ma solo dalla corte del
fabbricato comune ai tre lotti ¢ ai magazzini seminterrati non pignorati (FO L4 -1-2).

H-4-3) Lo stato attuale (se libero o occupato)

[.’immobile & in atto coltivato dagli esecutati.

H-4-4) La destinazione urbanistica

La zona nella quale € sito il terreno & classificata come Zona “E!” Verde agricolo dul vigente

Piano Regolatore Generale approvato nel 2004 con indice di edificabilita fondiaria 0,03 me/mg, gia

utilizzati per il fabbricato esistente (v. certificato di destinazione urbanistica). P
=
H-4-5) 1l valere attuale del terreno =

Per detto terreno, considerando tutte le sue caratteristiche estrinseche ed intrinseche, anche in
considerazione del potenziale edificatorio nullo, in quanto gia ampiamente utilizzato per i
fabbricati esistenti, e della sua notevole pendenza e difficile accessibilita, si pud stimare w1 valore

unitario di 1,20 €mq per cui il valore complessivo del solo terreno si puod stimare in

3.580,00*1 ,20= € 4.296,00 arrotondato a € 4.300,00.

H-4-7) 11 valore attuale della guota delle parti comuni ai lotti 1-2-34 e ai magazzini non

pignorati

Si puo attribuire, in proporzione al valore del terreno, la comproprieta al 2% delle parti coriuni del

valorg pertanto di 25.000x2%= 500,00 €

H-4-8) Il valore complessivo del lotto 4
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighieri, 17 95041 Caltagirone tel. 0933/ 21371

I} valore complessivo del lotto 4, dato dalla somma del valore det terreno e del valore della
comproprietd al 2% della corte comune e della zona d’accesso, & parl a 4.300+500=4 800,00 €

(quattromilaottocento euro)

) QUINTO LOTTO - APPARTAMENTO PIANO TERRA C.DA REGALSEMI

i-1) I dati catastali

Come risulta daila» documentazione catastale allegata, I’unita immobiliaré € attualment¢ censita:

- il fabbricato al catasto urbano del Comune di Caltagirone, foglio 104, par:. 306 sub
1, cat. A/3, vani 5 — C.da Regalsemi s.n., con comproprieta della stradelia d’accesso
part. 306 sub 3

il terreno al catasto terreni del Comune di Caltagirone fgl 104 p.lla 305, sem., classe

3, ha. 00.15.40, reddito dom. € 6,36, reddito agrario € 1,59 e p.lla 307, sem., classe

‘_g.

3, ha. 00.09.62, reddito dom. € 3,97, reddito agrario €0,99.

L’identificazione catastale attnale coincide con quella riportata nel pignoramento.

In catasto esiste la planimetria (v.allegato) conforme all’esistente.

I-2) L a descrizione

) éﬁﬂ_’-:&_'” ‘}.wi“j'%{' il

E’ un appartamento a piano temra di un fabbricato a una elevazioni fuori terra sito a Caltagirone
in c.da Regalsemi, in aderenza ad altro fabbricato non pignorato (FO L5 -1-3-11). E” in
scadente stato di conservazione, sia estermnamente che internamente, presenta tracce di
infiltrazioni dalla copertura e di nsalita di umidita nelle pareti e necessita di lavori di
manutenzione sia ordinaria che straordinaria relativamentc a copertura, finiture ed impianti.
(foto L2-1, L2-2, L.2-3).
E’ composto da ingresso-soggiorno, cucina, bagno e camera da letto, comunicanti fra loro, oltre
a dei locali tecnici e di servizio con accesso dall’esterno , per una superficie calpestab le interna
dell’abitazione di mq 49.85, ed una superficie lorda dell’abitazione di mq 69,79, mentre la

superficie calpestabile dei locali esterni di servizio é di mq 20,45 per una superficie lorda d\mq

;I
25,93, =
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Via D. Alighied, 17 95041 Caltagirone tel 0933/ 2137

L’accesso avviene mediante una porta in ferro (FO LS -3-27).

L' ingresso-soggiomo (FO LS -25-26-27), della superficie di mq 18,42, e la camera da letto
(FO L5 -28-29-30), della superficie di mq 19,60, hanno paviméntazione in ceramica decorata; le |
pareti sono con intonaco civile e tihteggiate con idropittura. 11 soffitto dell_a camera ¢la letto &
rivestito con cartongesso che ne riduce Ib’ altezza netta interna a mt. 2,45,

La cucina (FO L5 -20-32), della superficie di mq 6,92 ed altezza intemna di m. 2,30, ha sogia in
granite (FO L5 -31), pavimentazione in ceramica monocottura ed. € piastrellata su duc pareti fino
ad altezza di mt 2, il resto ¢ con intona§0 ciyile tintéggiato con idropitturs; il soffitto & rivestito con
perlinato (FO L5 -33) e la finestra & in alluminio prevernicialo con Vetrocarnera.

Il bagno (FO L5 -21-22-23-24), della superficie di mq 4,90 ¢ di altezza interna variabile fra
2,10 e 1,90 cm per la presenza di un gradino, comprende vasca da bagno, lavabo, bidel, vaso e
piatto doccia con impianto idrico sottotraccia; le pareti sono rivestite fino al soffitto con pdastrelle
di vario tipo, delle quali alcune lesionate; la finestra € in alluminio prevemiciato delle diraensioni
dicm 30x40 .

Non ¢’¢ impianto di riscaldamento.

Impianto elettrico e idrico sono sottotraccia.

Gii infissi esterni sono di vario tipo, in genere dotati di grate.
Le porte interne sono in legno di vario tipo, varia epoca e varie condizioni di manutenzione.
L appartamento presenta delle porte inteme di collegamento con I'adiacente sub 2, di p-oprieta

di terzi, che andranno murate.

I locali lavanderia e magazzino con ripostiglio hanno finiture e impianti mancanti, scad:nti e/o
deteriorati.

Hanno accesso diretto dall’esterno mediante porte in ferro (FO LS 4-5-9),

Il magazzino (FO L5 -18-19) ha copertura in fibrocemento a vista, semplicemente appoggiata

sut muri perimetrali € su qualche trave in legno; le pareti sono in parte con solo intonaco. senza
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Dott. Ing. Fabrizia Palazze  Vig D. Alighier, 17 95041 Caltogirone 1el 0733/ 2137 |

strato finale, né altre finiture, in parte ne sono prive. La pavimentazione & in parte in battuto di

cemento, in parte con mattoni in scaglietta di marmo. E’ privo di impianti.

La lavanderia (FO L5 -15-16-17) ha copertura in fibrocemento a vista, semplicemente
appoggiata sui muri perimetrali e su qualche trave in legno; le plareti sono intonacate, € in parte
piastrellate; la pavimentazione & con mattoni in scaglictta di marmo di vario tipo Esistono
minimali impianto idrico ed elettrico sottotraccia.

All'ingresso dell’immobiie & realizzata una tettoia precaria { FO L5 -2).

Nel complesso il fabbricato presenta strutture, finiture ed impianti di livello scadente ¢ in

carenti condizioni di manutenzione.

1-3) Lo stato attuale (se libero 0 occupato)

L’immobile & stato ogpetto di preliminare di vendita in data 27/10/2008 da parte di uno degli
attuali esecutati, sia per la propnia quota di 2 che per la restante quota non pignorati, a lerze
persone,

In conseguenza di detto preliminare agli acquirenti venne trasferito anche il materiale possesso
dell’immobile. Essi pertanto attualmente ne detengono il possesso ¢ lo abitano.

1-4) L.a destinazione urbanistica

La zona nella quale ¢ edificato [’immobile, per guanto riguarda la part. 307 ¢ la magyrior parte
della part. 305, & classificata come Zona “K1” Verde agricolo dal vigente Piano R:zgolatore
Generale approvato nel 2004 con indice di edificabilitd fondiaria 0,03 me/mg; la minor parte della
part. 305 nicade in zona “E3 "~ Aree sotioposte a tutela paesistico ambientale in cui € vietata ogni
alterazione dello stato di fatto, nonché ogni nuova copstruzione denza preventivo N O. della
soprintendenza BB.CC AA. ¢ la sistemazione dei terreni in pendio ¢ ['abbattimento di albeni sono

soggetti ad autorizzazione comunaie.

I-5) La prestazione energetica

1l fabbricato, se fosse in regola, sarcbbe soggetto alla vigente normativa sulla certilicazione..

energetica. Aftualmente non & provvisto della relativa certificazione.

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE R &
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1-6) 1l valore attuale

Per i} fabbricato pignorato, benché accatastato, non & stata rinvenuta al Comune alcura
documentazione. Detto fabbricato pertanto, come esplicitato al par. E-2, & da ritenersi abu sivo.

Viene dunque stimato il solo terreno, nelle sue condizioni attuali, con esclusione del fabbricato,
abusivo, ma comprensivo del potenziaie edificatorio e di tutti i manufatti esistenti (muretti,
stradelle, recinzioni, etc) che non necessitano di concessione edilizia.

La valutazione viene effettuata con il metodo sintetico compérativo‘

Stima con il metodo sintetico-comparativo
Considerando tutte le sue caratteristiche estrinseche (zona, posizione, accessibilita, etc) ed
intrinseche (orientamento, esposizione, manufatti esistenti, ctc,) nonché tutti gli altri elernents che
concorronc nel determinare il valore di un immobile ed effettuate le ricerche ne mercato
immobiliare della zona, nell’ipotesi di contrattazione in libero mercato, il valore uritario del

terreno in libero mercato si pué stimare in 10,00 €/mq.

La superficie del terreno é mq 2.502.

Valore terreno 2.502 x 10,00 = € 25.020,00 {(euro venticinquemnilaventi).

s

Da tale valore occorre detrarre il costo per la demolizione del fabbricato .

La superficie lorda complessiva del fabbricato ¢ di 95,72 mq .

Essendo il fabbricato costituito dal solo piano terra ed in ambito extraurbano, per [a sua
demolizione si pud stimare un costo onnicomprensivo di 25,00 €/mq (compresi demolizione,

trasporto ed oneri i discarica) per cui il costo della demolizione & 25,00x95,72=2.393,00 +

arrotondato a € 2.500,00.

Il valore attuale dell’intera proprieta del terreno con il fabbricato abusivo € pertanto 25.003,00 =

2.500,00= 22.500,00 €. A e T
Di tale immobile ¢ stato pignorato solo il 50% indiviso, che costituisce il lotto S.

11 valore attuale del lotto 5 ¢ pertanto 22.500,00/2 = 11.25¢,00 € {curo

undicimiladuecentocinquants),
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- fabbricato fgl 104, part. 306, sub 1, cat. A/3 cl. 7, vani 5, PT

- terreang! 104, part. 305, seminativo cf 3, ha 00.13 40 RD € 6,36 R4 1,59.

. terrenc fil 104, pare. 307, seminativo cl 3, ha 00.09.62 RD €3,97 RA 0,99,

- Comproprieta della stradelia d’accesso fgi 104, part. 306 sub 3.

b I lorti 1-2-3-4 sono di proprieta dej debitori esecutati, Il lotte 5 & di proprieta di ua solo
debitore al 50%,; il restante 50% é di terzi.

c [ dati riportati nel pignoramento ¢ nella nota di trascrizione sone corretti.

d) I lotti 1-2-3-4 sono pervenuti ai debitori esecutati in forza deila compravendita a rogito

notaio Sergio Pafurni in data 18/01/1995 rep. 79064 registrato a Caltagirone in data
01/02/1995 al n. 363 trascritto nei RR.II. di Catania in data 20/01/1995 ai nn. 253./1837 da
terzi, i quali ne erano titolari in forza dell’atto di compravendita ai rogiti Notaio Jiuseppe
Pepe del 26/10/1976 rep. 73305 reg. a Caltagirone in data 09/11/1976 al n. 4924.
Hlonto 5 deriva dal frazionamento dell’originana particella 114 di are 28,40, & rervenuto
ad uno solo dei debitort esecutat: in forza della successione legittima in morte della madre
in data 24/05/2002 den. 95 vol.747 ereditd accettata con trascrizione accettazione tacita in
data 08/09/2006 ai nn. 59334/35167. Ella ne era proprietaria, per quanto coucerne il
terreno, in forza dell’atto di compravendita not. Pepe del 03/08/1978 rep. 77395 reg.
Caltagirone il 21/08/1978 al n. 326 trascritto nei RR.II. di catania in data 12/08/1978 ai nn.
24723/20982 ¢, quanto al fabbricato, per realizzazione dalla stessa operata
successivamente.

e) La documentazione agli atti, nel complesso, ¢ completa ma sono stati recessari

accertamenti presse vari pubblici uffici al fine di chiarire alcune problematiche irrisolte in

detta documentazione.

¥, [ beni sono accatastati. - SRAY
2 Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene, da cancellare cortij dec

trasferimento sono le seguenti:
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Dott. Ing. Fabrizia Palazzo  Vio D. Alighieri, 17 95041 Caltagirone teal.(9337 2131

L0 |-2-3-4
. Jescrizione | Afavore Contro | Sopra | _  Note
't | Ipoteca volontaria iscritta in data 20/0i/1985 ai | Banca Danticausa | Piena 1
nn. 2031/ per E 230.000000 f{oog E | Ambrosiano dei debitori. | proprigty, | ----oeeeeemeeeeeees
18.785.09) di cui in sorte capitale £ 112.0060.000 | Veneta S.pA. -
(E 58.392.54) mutue fondiario a regito Neotsio | Vicenza
Pafumi del 18/01/1985. ]

2 | Acquisizione gratuita al patrimanio del Comune di | Comune di " Debitari Piena Sole faglio 104 part. 3
Caltagirone traseritta 1 10/92/2003 ai nn. Caltagircne \ Esecutati proprietd. | sub3
S0165/35303 in forza di atto ameministrative n.

882 del 07/01/1998 (per refuse 2003 rellz
certificazione natarie)

3 | |poteca volontariz iscritta in data 07/02/2005 | Banca Intesa Debitori Pigna Sola foglio 104 part. 3
ai nn. §062/3021 per €172.300.00 (s.c. € S.p.A. Milang Eserutati propriets. | sub 3, sub2, sub !
15.000.00) derivante da mutus a rogita notain (carte) e terrena fg
{ammarata Gaetana del 04/02/20035 rep. 104 oart. 4 di mq. 3380
35211/24649 ; e part. 3 di mg. 280,

4 | lpoteca legale iscritta in data 26/01/2008 i an. | Montepaschi 1 Un solo Piena
5835/2063 per € B.703.86 (s.c. €3.39193) ai | SERIT Cebitore gy R R
sensi art. 77 D PR 602/1373 derivante da atte  ; Catania
amministrativo del 13/01/2008 rep. 15377/2005 - L

3 | Ipoteca fegale iscritta in data 03/06/2008 ai nn. | Mantepaschi \In salo Piema |
33733/608! per € §1.700,20 {s.c. € 40.550.10) SERIT Debitore Proprigta. | -------eemeeomeoseenes
derivante da atto amministrativo del Latania
04/06/2008 rep. [51232/2007

8 | looteca legale iscritta in deta 02/06/2008 ainn. | Mantegaschi Uin sofo Piena
37626/682 per € 81.200.20 (s.c. £ 40.550.I0) SERIT Debitare propriefa. | ----eomomesemeeeoes
derivante da atto amministrativa del Catania
04/06/2008 rep. 151252/2007

ﬁ Ipoteca quidiziale iscritt in data 25/03/200 & | Bance di Credito | Cabitari Fiena
. 15887/2278 per £ 12500011 (sc. € Cooperativa Luigi | Esecutati proprigta. | ses---vr-emeeesesesee-
#0.738.30) derivante da decrete ingiuntive de! Sturza i
{17/13/200 reg. ! del Tribunale di Caltagirone | Caltagirone

@ | Pignaramentg trascritto in data 2!1/07/200 ainn. | Banca di Credito | Dehitari Piena | Pignor imenta relative
39262/27898 derivante da verbale di Cooperativo Luigi | Esecutati praprietd. | alla presente
pignaramento immabili det Tribunale di Strzo proced.cs

| Caltagirane in data 06/07/2011 . 253/200 | Cahagirone | il
LOTTOS

. {lescrizione [ Afavere | Contrs Sopra Hote

|} Ipoteca givdiziale isceitta in data 25/03/200 ai | Banca diCredite | Un sola Y piena
on, {0887/2278 per € 125.000.00 (sc. E Coeperativa luigi | debitore PrOPrigty. | -=e-cemsooomeooomnnas
85.788.30) derivante da decreta ingiuntivodel | Sturzo esecutati
07/03/201 rep. 1 del Tribunale di Caltagirone | Caltagirane -

7 | Pignoramento trascritta in dats 21/07/201 aine. | Banca di Credite | Un sclo Yo piena Pignora nenta relativa
39762/27838 derivante da verbale di Cooperative Luigi | debitore propriety. | alla pre:ente
pignaramento immobili de! Tribunale di Sturzo | esecutatp procedu-a -
Cahagirone in data 06/07/201 n. 253/204 Caltagirone L
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Dott. Ing. Fabrizio Palozzo  Via D. Afighieri, 17 95041 Caitagirone el 0933/ 21271

h) 1.3 descrizione completz ed il valore dei cinque lotti sono riportati ai paragrafi He L.
0 La descrizione attuaie dei beni ¢ conforme a quella contenuta ne} pignoramento.
D Il lotto 4 ed i terreni annesst ai iotti 1-2-3-4 sono classificati come zona E! - verde agricolo

dal vigenie piano regolatore generale. Il lotto 5 € sito per la maggior parte in zona «lassificata
come E] - verde agricolo; una piceola parte della part. 305 ricade in zona E5 — Aree scttoposte a
tutela pacsistico ambientale.
k) 11 lotto 1 € in regola dal punto di vista urbanistico.
11 lotto 2 ¢ in regola dal punto di vista urbanistico; € tuttavia adiacente ad unai parte di
fabbricato oggetto di ordinanza di demolizione ed acquisita gratuitamente al putrimonio
del comune di Caltagirone, a favore del quale & gravata da serviti di passaggio.
Il Jotto 3 ¢ in regola dal punto di vista urbanistico; & tuttavia adiacente ad une parte di
fabbricato abusiva adibita a servizio igienico ¢ locale caldaia.
11 lotto 4 € un terreno.
Il fabbricato esistente sul lotto S non ¢ in regola dal punto di vista urbanistico.
1 11 lotto 1 & attuaimente utilizzato dal debitore esecutato come abitazione ad uso del proprio
nucleo familiare.
11 lotte 2 ¢ attualmente utilizzato dalla figlia del debitore esecutato come abitazione ad
uso del proprio nucleo familiare,
Il lotto 3 ¢ attualmente utilizzato dal debitore esecutato come magazzino/garage ad uso
del proprio nucleo familiare.
11 lotio 4 € attualmente coltivato dal debitore esecutato
11 lotto 5 € stato oggetto di preliminare di vendita in data 27/10/2008, sia per la guota di
Y2 pignorata che per la restante guota non pigoorata. In conseguenza di detto prelirninare
agli acquirenti venne trasferito anche il materiale possesso dell’immobile. Essi pertanto

attualmente ne detengono il possesso e lo abitano. ST

T
P
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Dott. Ing. Fabrizia Palozzo  Via D. Alighier, 17 95041 Caltagirone 1@l 0933/ 21271

m) I."immobile costituente 1 lotti 1-2-3-4 ¢ stato pignorato nella sua interezza ed 3 divisibile
net citati lotti;
L’immobile costituentc il lotto 5 ¢ pignorato solo per la quota di 1/2 € non ¢ divisibile.
n}  Gli immobili pignorati sono vendibili in cinque distinti lotti cosi succintamentc descritt:
LOTTO 1: Appartamentc a piane terra di un fabbricato iselato a due elevazioni fuori terra
in mediocri condizioni di conservacione, sitc a circa 1.5 km dall ibitato di
Caltagirone, in cda S Bartolomeo s.n., edificaio nel 1982 in mediocre stato di

conservazione fnterno, composio da 4 vani, cucina-soggiorme e serizi, deila

superficie commerciale di mg 173,69, compreso fI 45‘730'31111 comproprieta della “ —

zona d'accesso e delila corte del fabbricato, di mq 3. 041. In catasto 1 ‘appartamento
f2l 104, part. 3, sub 2, cat. A/2 classe 5 vani 6 P.T., la corte comune al fgl 104, part.
3 e la zona d’accesso comune al fgl 104, part. 5 mg 580. Valore di niercato €
118.250,00 (centodiciottomiladuecentocinguanta euro).

LOTTO 2: Appartamento a primo piano di un fabbricato isolato a due elevaz.oni fuori
terra in mediocri condizioni di conservazione, sito a circa 1,5 km dall ‘cbitato di
Caltagirone, in c.da 8. Bartolomeo sn., edificato nel 1982 ma di recente
manutenzione straordinaria e in buono stato di conservazione interno, con posto da

4 vani e servizi, gravato di servitu di passaggio a favore del comune di Ca'tagirone

— T e . e ———— —— = e—

per l'accesso all’adiacente parte di fabbricato oggetto di ordinanza di deriolizione

—————

ed acquisita gratuitamente al patrimonio del Comune, della superficie commerciale

di mq 135,41, compreso il 40% della comproprieta della zona d'accessc ¢ della
corte del fabbricato, di mq 5.041. In catasto 'appartamento fgl 104, part. 3, sub 3,
cat. A/2 classe 5 vani 5,5 Pl, la corte comune al fg! 104, part. 3 ¢ la zona d'accesso
comune al fgi 104, part. 5, mg 580 Valore di mercato € 10!'»,‘(_]‘,0-_0,00

PN 1
2 T
1 B

{centocinquemila euro). A
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Dott. ing. Fabrizia Palazzo  via D. Alighieri, 17 95041 Callagirone fel. 0933/ 2131

LOTTO 3: Garage-magazzino a piano terra di un fabbricato ad una sola :levazione
seminterrata in scadenti condizioni di conservazione, sito a circa 1,5 km dall'abitato
di Caltagirone, in c.da 8. Bartolomeo s.n., edificato nel 1982, composto da 2 locali,
della superficie commerciale di mg 51,75, compreso il 9% della comproprieta della
zona d’uaccesso e della corte del fabbricato, di mg 5.041. In catasto fgl 101, part. 3,

sub 4, cat. C/6 classe 4 mg 41 PT, la corte comune al fgl 104, part. 3 » la zona

—

d’accesso comune al fgl 104, part/‘i mg 580. Valore di mercato € :2.850,00
{ventiduemilaottocentocinguanta euro).

LOTTO 4: Terreno scosceso ¢ parzighmente arborato. sito in zona agricola El a irca 1,5
fom dail’abitato di Caltagirone, in c.da S. Bartolomeo s.n., della superficie catastale
di m 3.580, compreso il 2% della comproprieta della zona d’accesso e de'la corte
del fabbricato, di mq 5.041. In catasto fgl 104, part. 4 _mg 3.580, la corte ccmune al
fel 104, part. 3 ¢ la zona d'accesso comune al fg! i 04. part. 5, mq 580. Vlore di
mercato € 4.800,00 (giattromilaottocento eure).

LOTTO 5: 30 % indiviso del terreno con fabbricato abusivo a piano terra in scadentii
condizioni di conservazione, sito a circa 2,5 km dall’abitato di Caltagirone, in c.da
Regalsenmui composto da 2 vani e servizi, per una superficie lorda di mq 69,79, oltre
lavanderic e magazzino con accesso dall’esterno, della superficie lorda di mq 25,93.
In catasto il fabbricato fgl 104, part. 306, sub I, cat. A/3 classe 7 vani 5 FT ed 1l
terreno fgl (04, part. 365 mg 1.540 e jfgl 104, part. 307, mq 962. Valore di mercato
€ 11.250,00 (undicimitaduecentocinquanta euro).

Quanto sopra in fede

Caltagirone, 7 febbraio 2014
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