E DERT

TRIBUNALE ORDINARIO DI CALTAGIRONE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n, 118/2011 G.E. Dot Marcello Gepnaro
contro;
promossa de: UNICREDIT §.P.A,, VIA MINGHETTI N, 17 ROMA

RELAZIONLE
DI CONSULENZA TECNICA

llil.mo Sig. G.E., Doit, Marcello Gennaro del Tribunale di Caltagirone,
Premessa:
con ordingnza pronunciata in data 16 04 2012 la S.V.I. nominava me sottoscritto Dott. Ing. Federico Giovanni
domiciliato in Caltagirone in via Lauretta n. 12, isciitto ail'Ordine degli Ingegnerl della Provincia Regionale di
Catania al n. A5701, Consulente Tecnico di Ulfficlo nélla Causa Civile promossa da UNICREDIT S.P.A
MINGHETII N. 17 ROMA contro

. 1l sottoscritto presente alla udienza in data 27 Marzo 2012 dichiarava di accettare l'incarico presiando Il

ghiramento di rito ed il
Conferlinento del mandato; :
1) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, i dati catastali ed i rispettivi confini quali
emergent! dal soprallnogo, dall'esame degii atti e dei documenti prodotti e verifichi la conformit dei datl stessi rilevati
in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificat! in atti;
2) verifichi la completezza della documentazione dr cut all'art, 567 c.p.c. Segnalando al G.E. Ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonel;
3) accerti la attuale propriett dei benl in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, e
specificando, altresl, se essi siano In comproprietd o meno con altri soggetti;
4) verifichi la correttezza dei dati riportati neil'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o In caso di procedure
riunite, nel singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento
abbia colpito quole spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa
nota;
5) accertl l'esatta provenienza del/i bene/i ver wcando la continuith delle trascrizioni nel ventennio anteriore aila data
del pignoramento;
6) precisi, se del caso, la impossibilitd di pl ocedere a un completo accertamento per la incompletezza’ della
documentazione prodotia, indicando la dacumemazione mancante;
7) accerti se il beni mmobili risultlno o meno accatastati, guantificando 1 relativi costi di accatastamento;
8) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli esiremi; elenchi pedissequamente
le formnalita (iscrizion! e trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;
9) indichi previa acquisizione o aggiornamento_del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione delli bene/i
prevista dallo strimento vrbanistico comunale vigenie;
10) descriva, previo necessario accesso, Vimmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, via,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastall attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); fl G.E. dd atto che non sono opponibili all'esperto le limitazioni previste
dalla normativa a tutela della viservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del gindice;
11) accertl la conformita tra la trascrizione attuale del bene (indirizzo, numero clvico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quel[a contenuta nel pignorammento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati Indicatl in pignoramema non hanno mal ldentificato l'immobile e non consentono la sua univoca

identlficazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma cousentono l'individuazione del bene;
¢) se i datl indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresemtando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

12) accerti per i fabbricati la conformita alle vigent! norme in materia urbanistico edilizia e, in caso di irregolarita,
accerti se gli stessi siano suscettibill di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a
titolo di oblazione, nonché tutll glf oneri concessori (oneri di urbanizzazione e cosii di costruzione), indicandoll anche
in vig approssimativa, se non sia possitile una esatta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o
sanzionalorie;
13) accerti se
congriitd, l'even e
in corso per il rilasclo;
14) dica, se l'immobile & pignorato sailo p)a qua!a'

gtl, indicando 1l canone pattuito, la sua
Brché l'eventuale esistenza di un giudizio
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a) se esso sla divisibile in natura e, proceda, in questo casa, alla_formazione dei singoli lottl, indlcando se sia
necessarlo o meno il frazionamento;
b) proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esp; tmendo compiutamente U giudlzlo di indivisibilita,
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 e.p.c., dall’art. 846 c.c..e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078; fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della magglor difficoltd di
vendlta per le guote Indivise; ,
15) evidenzi gii elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni (ad es. casa
singola, appar mmemo in condommio, negoz:o, te."f'eno ed ifi cab:!e colt.'valo o bosco elc.) e le localitd in cui si trovano;
> e di un mle; esse all'acquisto (es. superficie,
SR vincoli artistici, storici,

alber ghxen di mahenablllta odi mdivisibz’kta, a't wsi demanmh 0 d: usi c:vlcl

16) determini il valore di ciascun immoblle con riferimento agii attuall prezzt di mercato tenendo conto del costo
dell'eventuale sanatoria;

17} indicht lopportunité di procedere alla vendita in unico lotto o pih lotti separati, spiegandone le ragioni,
predisponendo in ogni case un piano di vendita dellimmobile e dei lotti provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Gindice;

18) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;
19} verificki, in relazione a ciascuno dei benl pignorati, se esso sta soggetto alla normativa sulla certificazione
ener gelxca ed in caso positivo guale quale ne sia l'indlce di prestazione ener getzca, attestando altrimenti che Vimmobile
nou é previsto della relativa certificazione,

- che & fissato il terinine di giorni centovent! daila data del 27 Marzo 2012 per il deposito della relazione scritta. ‘

- che sla redatta ia relazione di stima a norma dell'art. 173 bis disp. Alt. e.p.c. e che adempia puntualmente e
tempestivamente al compliti vl indicatl (compreso l'invio dif una copia a clascuno dei creditori procedenti e
intervenuti e al debitore, anche se non costitulto), nonché che sia depositata, nella cancelleria delle esecuzioni
immobiliari, l'originale della relazione ed una copla su supporte cartaceo, nonché su supporto Cd-rom al fini delia
pubblicazione via internet, e che sia inviata all'lndirizzo di posta elettronica indicato dal G.E, la medesima
relazione, comprensiva deglt allegati.

1° QUESITO (dentifichi esaltamente I benl Pplgnorali, eventuali pertinenze ed accessorl, 1 dait catastall ed i rispenlvl confini quali entergenti dal
sopraihiogo, dall'esame degli at e del document! prodotii ¢ verifichi la conformiia det drm stessi rileval[ {n sede di sopralluogo con quelli emergenti
dal ceriy?cau I autl)

Con comunlcazione via posta e fa\' del 18-Aprile 2012 questo C.T.U, portava a conoscenza le parti che avrei dato
-intzio alle operazionl di consuienza in via preliminare alle ore 16:00 del glorno 24 del mese di Aprile dell'anno
. 2012 sui luoghi oggetto di pignoramento avendo preventivamente predisposto opportuno Avviso di Sopralluogo.
Con sopraliuoge presso l'immobile oggetto di pignoramento effettuato come da comunicazione alle parti, il
sottoscritto identificava il bene pignorato e redigeva apposito verbale di sopralluogo, altre voite mi sono recato
da solo é senza comunicare alle parti la mia presenza sul luoghi oggetto di perizia per esperire indagini pii
" approfondite sulla natura del bene. Nella occasione del primo soprailuogo, dando apertira alle operazioni
peritall, il sottoscritto Identificava | beni, le pertinenze ed accessori, ne verificava i dali catastali ed i rispettivi
confini e li comparava con quelll emergenti dail'esaine delie mappe catastali e dai dat! dei certificall in atil, 1 dati
riportati nel pignoramente corrispondono a quelll risultanti dalla documeniazione ed allo stato dei lnoghi.

2° QUESITQ (Verifichi ln completezza delia documentaziane di cuf att'are. 367 cp.c. segnalando al G.E. ed al creditore pignorante quelli
maticantl o inidonel,)

i sottoscritto C.T.U, ha verificato la completezza della documentazione di cui all'art, 567 c.p.c. (che prevede la
esistenza nel fascicolo di pignoramento di: estratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immoblle pignorato effettuate nei vent! anni anteriorl alla trascrizione del pignoramento, o in
alternativa a tale documentazione: un certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastall e dei
registrl immobiliari). In pariicolare nel fascicolo di pignoramento é presente la CERTIFICAZIONE NOTARILE
RILASCIATA Al SENSI DELL'EX ART. 567 C.P.C. di Dott. Giuseppe Riggio, Notaio in Catania, viale XX
Settembre n, 45, relativo al bene pignorato.

3° QUESITQ (Accert la attuale proprieté dei bend in capo ol debitore, indicandone I reghne pairimoniele ove coriugato, e spec{ﬂc;nudo,
aliresi, se essi slano in comproprieid o meno con aftri soggeti) .

Dalla CERTIFICAZIONE NOTARILE RILASCIATA AI SENS! DELL'EX. ART. 567 C.P.C. di Dott. Gluseppe
Riggio, Notaio in Catania, viale XX Settembre n. 43, si evince che dalle risultanze delle visure catastall e dei

registri immobillari, alla data di trascrizione del pignoramento l'immobile oggetto di pignoramento risultava
appartenersi in piena proprietd a wa}‘iem per
1000/1000). Successivamente si & verificato previo ESTRATTO PER RIASSUNTO DEL REGISTRO ATTI DI
NASCITA in Ufficio Di Stato Civile del Comune di ¢ Il soggetto pignorato & celibe.

e
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4° QUESITO, (Verifichi la correttezza dei datl riportad! rell'atio dl pignoramenio 2 nella nota dl rmm. nel
stugoli atil di pignoramento e nelle note di trascrizione, in particolare accertando che 1l pignoramento abbla colplio quote spellanti a eche

visla corrispondenza ira H singolo atlo di pignoramento e la relativa nota,)

Il sottoscritto C.T.U, ha verlficato la correttezza dei dali riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizlone, in particolare ha accertato che Il pignoramento ha colpito quote spettanti al debitore e che vi &
corrispondenza tra il singolo atto di pigroramenlo e la relativa nota. In particolare l'immobile oggetto di
pignoramento é stato nella nota di trascrizione indicato catastalmente con particelln 395 sub. 4 del fogtio 108 del
N.C.E.U. di Caltagirone, la particella r:suha soppressa ed In suo luogo ha originato il mappale 395 sub 4 foglio
10. ,

5° QUESITQ (dccert! tesana provenienza del/t bened, verlficande la conthullés detle trascriziont nel vemlennlo amteriore alla doia del
pignoramento ) C

Daila CERTIFICAZIONE NOTARILE RILASCIATA Al SENSI DELL'EX. ART, 567 C.P.C. di Dott, Giuseppe
Rigglo, Ny Catania, viale XX Setlenqsi evince dal quadro sinottico della provenienza che
l'immobile i oggetto individuato con individuato con 1l mappale 395/1 del foglio 108, ha originato il 395/4 del
Joglio 108 per variazione di classamento del 15 Ottobre 2007. E' pervenuto a& Vintero in
plena proprieti in forza dei seguenti titoli:

a} per 2/30 in forza della successione di'w
Wnuncla di successione n, 61 volume 657 trascritta il 6 Marzo 2001 ai nn. 8114/615 '

8) per 2 indivisi con l'atto di donazione dei 27 Novembre 2006 in Notar Filippo Ferrara, trascritto il 28
Novembre 2006 al nn. 77022/44702 da potere di;

apparteneva come segue: a
/30 ciaseuno, in forza della sopra citata successione

’!!l e! alla de cuiu r 15/30 era pervenuto per successione testamentaria di
d ivi me’mmcm di successione numero
voiume 483 trascritta Il 24 Magglo 1984 al nn, 21895/17919.

4°_ QUESITO ﬂ’recm se def caso, la !mpa.fxibllﬂa di procedere a un completo accertoniento per la Incompletezza defla documenlazione
prodotia, indicando la d tazl te)

Il sottoscritto C.T.U. non risulta impossibilitato nel procedere a un completo accertamenio polché la
documentazione prodotta risulta completa in ogni sua parte.

70 QUESITO  (Accerti se HA bent immobili risultine o meno aceatdstafl, quantificando I refativi costt di aceatastamenta)

1l sottoscritto C.T.U. ha accertato che i beni immobili de qué risultano accatastati e che non si rendono necessarie
ulteriori operazioni né costi di accatastamento, In particolare i beni oggetto dl pignoramento risultano accatastatl

al Catasto Fabbricatl di Caltagirone, foglio 10 particella 395 sub 4, Viale Principe Umberto n. 146, piano T, cat,
C/l, classe 5, rendita Euro 1.229,17, in ditta: h
proprieta per 1000/1000. Si osserva inolire che immobile precedentemente era accatastato con particella 395
sub. 4 del fogito 108 del N.C.E.U. di Caltagirone, la particella risulta soppressa ed in suo liogo ha originato il
mappale 395 sub 4 fogllo 10.

MIMIT_Q {Accertl se sul bene gravino iscrizionl o traserizion! pregludizievall, indicandone gli estreml; elenchi pedissequamente le
Jormailli iscrizionl e trascrizioni da cancellare con il decreto di rasferimento)

Dalla CERTIFICAZIONE NOTARILE RILASCIATA AT SENSI DELL'EX. ART. 567 C.P.C. di Dotl. Giuseppe
Riggio, Notaio in Catania, viale XX Settembre n, 45, si evince che, esistono nel veniennio anterlore alla data
trascrizione del pignoramento le seguenti formalitd di Iscrizioni e trascrizionl pregiudizievoli:
1} Ipoteca volontaria pubblicata nel 25 Giugno 2007 ai nn, 45924/12920 per Enro 225.000,00, sorte capitale Euro
15.000,00, a favore del Banco di Sicilia Societd per Azioni - Palermo, in forza del contratto di mutuo del 21
Giugno 2007 In Notar Filippo Ferrara. gravante sulla particella 395 sub.4 del foglio 108;
2} ipoteca legale pubblicata nel 04 Novembre 2008 al nn, 63533714232 per Euro 2.723,72 (sorte capitale Euro
1.361,86) a favore della SERIT SICILIA di Catania, gravante sulla particella 395 sub.4 del fogiio 108.

9° QUESITO (indichi previa acquisizione o agglornamento del ceriificato dif destinazione wrbanistica, la destinazione deli benefi prevista dallo
strumento urbontstico contunale wgen!e) .

1l sottoscritto C.T.U, ha acquisito il documento aggiornato al 24 Aprile 2012 della Viswa Catastale e Mappale
Catastale dalla ricerca documentata si evince che l'immobile riportato al foglio 10 a 395 sub 4, Viale
Principe Umberto n. 146, piano T,, classe S, rendita Ewro 122917, in ditta:
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ropriett per 1000/1000; risulta essere classificato con CATEGORIA Cl1: NEGOZ!
. E BOTTEGHE.

10° QUESITO (Descriva, previo necessario accesso, I'immablile plgnorato lndicands dettaghiatamente: comune, localitd, via, nuntero civice,
scala, plano, inlerno, caratleristiche Interne ed esterne, superficie calpesiabile tn mq., confinl e dail catastall athuali, eventuall pertinenze, accessorf e
nilllesimi dl partl comunl: lavatol, soffttte comnnl, locall di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.; Il G.E. dit atto chie non sono opponibli
all'esperto le limitazioni previste dalla normathva a tulela della riservatezza, agendo egll per motivl di glustizla e su ordine del gludice)

L'immobile, oggetio del plgnoramento, consiste in intero locale a piano terreno di circa 85mq lordi o 77mg netti
cosi suddivisi; 43mq circa in altivitd bar-caffelteria; 16 mq circa in deposito; 10 mq circa in laboratorio; 8mgq
circa In servizi e disimpegnl, Il locale & principalmente adibito ad attivité commerclale e si trova nel Comune di
Caltagirone in Provincia di Catania, in via Principe Umberto n, 132, una delle vie che fanno asse all'area di
relativa nuova costruzione se considerianio che & stata saturata intorno agil anni *50-'60, di prossimita al centro, e
dove sono concenirate le attivith commerciali, dotata di opere. dI urbanizzazione primaria e secondaria e
Jortemente attraversata da flusst viari ed economici, Il localé corgf‘ ina a nord-est con proprietd G - sid-ost
con via Principe Umberto, a sud-ovest con propriet anon d-ovest con proprieta “II bene & cosi

composigs
1 4 Itl'vini forma rettangola) e d: misura 11,50m x 3,70m si inserisce al plano terreno di una

g efagmapo Jo cinta di prossimite do 0 storico, pur-mantenendo una posizione intermedia tra

_ ' ‘ 3 L. ; osizione intermedia che la cortina costryita in
cui é mscnta ha caratfeﬂsnche cosh'ulnve che guardano piii allq tradlzione, le murature sod con

b di pietra Jocgle rozzamante souadeati Jeogti con malia cementizia, siiccessivamente rincocciate, sestlate ed
. ! arehitvave ed i ritti della entrgta principale sono in conci
. pre N . e Ia”')
HoOre 11 anll O 1l a
e con und alzata Y e
esenta superfici
S e s - L gres pm'cellanato scuro posto in
o A A ki s i) d: baIHSCOpa, presenta commmeﬂx drm s
: RBW(oporiante in Iamlerino, Stuccati al finlto e prowisti a faretti ed implanto di
condiz[onamenlo i tramezzi sono realizzatl in liste dl forati da 8cm successivamente rinzaffati, sestiati, intonacali
sino al finito e stuceati. Limpianto elettrico del tipo ad incasso su parete & ben funzionante e presenia quadro
eletirico generale di sicurezza, & collegato a messa a terra di sicurezza. Git Inflssi Interni sono del tipo tamburato
ad ante con finiture del tipo legno venghe scuro e ferramenta color ottone Iucido. Nello spazio sottoscala é stato
* ricavato un deposito della larghezza di 1,20m che corre per tutla la lunghezza del locale, similmente rifinito, a cui
st accede previo due porte che hanno le caratteristiche gid riportale in descrizione. :
2. Blocco laboratorio di gelateria e pasticceria: ad esso si accede prevlo ingresso laterale e nascosto al pubblico, &
provwvisto di poria dalle caratteristiche gid descritte e quindi pud essere funzionalmente isolato dal resto delle
attivite, E composto da due spazi di forma rettangolare di dimensioni 1,70m x 2,40m e 2,80m x 2,40m uniti tra loro
da una larga apertura dl larghezza 1,25m. L'interpiano & inferiore rispetto al locale precedentemente descritto
atlestandosi a clrea 3m di altezza, Questo locale ha finlture simili a quelle gid descritte in precedenza, é stato
ottenuto creando un solaietto ad una corte interna. Il solaletto presenta una grande botola con strutiura in
allumin!o e vefro apr xblle ein posizxone centrale che finge da cambip d'aria e fonte di illuminazione.

‘ ¥ . il bleceo laboratorio, & costitulio da un antibagno e
successwi due bagm‘ provvfsti i vaso e lavabo. Per e sue @imensioni uno dei due bagni potrebbe essere adeguato
all'uso per portatore di handicap. Entrambi i bagni sono provvisti di inattonelle ceramiche a terra ed alle paret!
sino ad una altezza da terra di civea 1,6m, L'impianto idrico sanitario @ ben funzionante, sla per le acque chiare
che scure. Un bagno, il piii grande, & provvisto di porta a scorrere mentre Paltro ha porta ad anta, entrambi hanno
un implanto di riciclo dell'aria, le finiture e I'impianto elettrico sono stmilari a quelle gia descritte ht precedenza.
L'altezza di interpiano & anche qui di circa 3m.

11° QUESITQ (decerit la conformitt tra la trascrtzlone atuale del bene: indirizzo, numero civico, plawo, Interno, datl catastali e confinl ¢
guella contenuta nel plgnoramento evidenziando, in caso d! rilevata difformlid: q) se | dat! indicaii in plgnoramenio non hauno mal identificaio
'immablie e non consentono In sua unfvaca identlficazione; b) se | dati indlcatl In pignoraniento sono ervonel ma consenlano l'individuazione del
bene; ¢) se 1 dail Indicati in plgnoranento, pur non corrispondendo a quelli ottuali, kanno In precedenza individuato timmobile rappresentando, In
quesio caso, la storla catastale del compendio pignorats)

1l sottoseritto C.T.U. ha accertato la conformitl tra la trascrizione attnale del bene e quella contenuta nel
pignoramento, Non si ‘evidenzia nessuna difformita tra i dati indicati in pignoramento e l'immobiie pignorato, la
univoca identificazione del bene de qué risulta verificata. Si osserva altresi che Vimmobile precedentemente era
accatastalo con particella 395 sub. 4 del foglio 108 del N.C.E.U. di Caltagirone, la particella risulta soppressa ed
in suo Inogo ha originato il mappale 395 sub 4 foglio 10, ed inoltre la visura catastale individua il bene come al
civico 146 anziché 132 come nella realta,

12° QUESITO (Accerti per i fabbricaii la conformith aile vigent! uorme In malerla urbanistico edilizia e, In caso di irregolarltd, accerti se gh
stessi siana susceitibili di riq, guandficando i costo della stessa, ndicando le somme da pagare a tholo d! oblazlone, nonché luttl gli oneri

sk di cosiruzione; lndicandoll anclie in via approssimativa, se non sia possibile una esalta dei¢rminazione,
precist se esisiano procedyre anminisirative o sanzionatorie)
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Come si evince dalle visure catastall, | locall oggetto di questa perizig sono accatastati con Categoria C/I (attivita
commerciale), Il sottescritto C.T.U, ha condotto una ricerca in Ufficlo Edilizia Privata dei U.T. del Comune di
Caltagirone per acquisire dati al fine di appuirare se vi siano state richieste di cambi di destinazione d'uso per le
particelle afferent! al locall oggetto di perizia & si & ottenuto una ricca documentazione in tal senso. In
particolare, in data 13 Dicembre 2006 il Sig. resentava domanda a Settore Urbanistica
dellU.T.C. di Caltagirone di autorizzazione al cambio di destinazione d'uso per gli stessi locali per il passaggio
dalla Categoria A/4 alla C/l, dichiarando anche quali fossero e opere di adeguamento necessarie.
Successivamente I'U.T.C. di Caliagirone — Sezione VI — Gestione Tecnica delle Trasformaziont Urbane,
autorizzava con documento datato 19 Dicembre 2006 al cambio di destinazione d'uso da abitazione dl tipo
popolare a tipologia “negozio e botteghe”, a condizione di provvedere alla attestazione di parere igienico
sanitario favorevole da parte della A.S.L, all'adeguamento calastale presso V'dgenzia delle Entrate e degli
impiantt e delle opere murarie cost come da domanda. Come si evince dalla visura catastale lo adeguamento &
stato effettuato, inoltre si é prodotto parere sanitario favorevole rilasclato da Responsabile dell'U.0. Igiene e
Sanité Pubbiica datato 19 Dicembre 2006 e dichiarazione di abbattimento delle barriere architettoniche redatta
da tecnico autorizzato e datato 30 Novembre 2006,

13° QUESITO  (decerti se 1 bent pignorall siano occupati dat debltore, afftttall o locatl, lndicando if canone pattuito, la sna congritd,
l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contralfi nonché leventuale esislenza di un giudizio in corso per il rilascio)

Al momento del sapralluogo l'immobile é condotto in locazione da Sig,

qualita di amministratore della societd avente sede in via
i conduttore del bene posto in pignoramento in forza di
oniratte di Locazione di Immobile ad Uso Commerciale del 9 Marzo 2011 (bar, caffetteria con annesso
laboratorio di gelateria e pasticceria) delia durata di anni'6 a decorrere dal 15 Aprile 2011, reglstrato presso
I'Agenzia delle Entrate di Caitagirone il 14 Marzo 2011 al n. 438 243 Serie IiI.

14° QUESITOQ (Dica, se t'inmoblie & pighorate solo pro guola: 1) se esso sia divisibtle in natura e, proceda, In guesto caso, alla formazione del
siugoli lott, indicanda se sla wecessario o meno Ul frarionamento; b) proceda, in caso contrario, aila stinta dell'intero esprimendo compintamente i
gludizio dl Indivisibilité, eventualmente anche alla luce di quanto dlsposto dall'art. 577 e.p.c., dall'art, 346 ¢.c. e dalla L. 3 glugno 1940, n. 1078;
Jornisca altres) ta valutazione della sola quota, tenendo comto della magglor difficoltd di vendita per e quote Indtvise)

L'immobile non é pignorato solo pra quota,

IL_QHES_IIQ (Bvidenz! gli element! wiil per le operazion! dl vendita, in particolare indlcando la tipologia del beni: ad 5. casa singoia,
appartamenio in condoniinio, negozio, terreno edificabile, coltivalo o bosco efe., ¢ le localitd In cul si travano; fornisca i dall essenziall al fine di
consentire Plnunedlata percezione di v Imteresse all'acquisto, es. superficie, desh}tmfaue d'uso, nvmero dl vani, anno di costruzione, state dl
couservazlone, esistenza di vincoll artistici, storicl, alberghfert, di Inalienabliitd o di indivistbiilrd, di usl demaniall o di usi civiei,)

L'immobile, oggetto del pignoramento, consiste in intero locale commerciale nel Comune di Caltagirone In
provincia di Catania, in via Principe Umberto civico 132, adibito a bar e caﬂ"eueria con aunesso piccolo
laboratorio e magazzino e completo di servizi, inserito in cortina edilizia degli anni '50-'60. Ha superficie totale
" lorda di circa 85mgq, netta di circa 77 mq.

16° QUESITO (Determtnt il vaiore di ciascun hnmobile con riferimento agll attuall prezzi di mercalo tenendo conto del costo dell'eventiale
sanaloria)

Caralterizzatione del mercato dei fabbricati adibiti al comniercle,

. Le caratteristiche del mercato del fabbricati adibit! al commercio sono molteplici. Sebbene abbia una struttura
generale simile a queila degli altri mercati immobiliari esso & sicuramente piit rarefatto. Generalmente non si ha
la possibilita di ottenere dati omageuei per il fatto che questi beni di per se non sono omogenel per localizzazione,
mentre si nota una certa omogeneitg per tipologia. A questo si aggiunga che, anche se i prezzi risultano
slcuramente pilt trasparenti, la domanda e la offerta sono molto rarefatte, e subiscono la sorte di una tipizzazione
segmentata per localizzazlone e dimensione. 1 fattori che influiscono sul valore dei fabbricati sono molteplici e
diverslficati: dalla semplice situazione congiunturale dell’economia o fiscalita generale immobiliare atale, alla
politica urbanistica locale e facilité di accesso al credito. Altri fattori sono considerati di ordine particolare,

qumsione. lipologia e specificitd di allocazione di impia localizzazione, conservazione,
ca e costruttive e flessibillta ad adattarle a nuova attivitd, c i per m:: Jruizione ed uso,
vicinanza a flussi viarl e turistici, Dovendo pervenire ad una valulazione del bene, ifferente & la scelta
deil'aspetto economico ottimale, che st riverbera sul piti probabile valore di mercato. La scelta del procedimento
estimativo passa quindi attraverso la ragionevolezza del metodo, di modo che la valutazione sia proporzionata
alla qualitd ed alla numerosita dei dali a disposizione e, qualora 1 dati non permettano di completare la
valutazione, essa deve essere completata tramite ragionamento. Nel nostro caso si procederd al metodo di stima
analitico per capitalizzazione del canone di locazione annuo. Questo metodo perd sara rafforzato o mitigato dai
valori espressi dalla Agenzia delle Entrate per la stessa area e tipologia di fabbricatl che utilizza il metodo per
comparazione diretta, dove il parametro di confronto é generalmente il prezzo al metro quadro,
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Stima per capltalizzazlone del valore locativo annuo,

Tale metodo si utilizza generalinente per stimare fabbricati adzbﬂi aI commerclo o all'artigianato, che siano gid
utilizzati a questo scopo produttive, e in cui il parametro essenziale & il canone mensile. Questo melodo per le sue
caratteristiche si configura come il migliore per il caso de qué, visto che il bene é un fabbricato adibito ad attivitd
di bar, caffetteria e gelateria inserito in un contesto in cui, per contingenze attuali, non sl registra un mercalo
Slorente né per la nuova compravendita mazione, ma in cui & possiblle recuperare dati utili alla
determinazione del rendimento per immobili similar! che ha determinato un saggio dl rendimento medio del 6%,
Come risulta dal Contratto di locazione registrato aila Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Caltagivone,
il locale é in affitto per un canone mensile di 1,000,00 Euro, cioé per un canone annuo dl 12,000,00 Enro.
Applicando al valore locativo anruto il saggio del 6% si ottiene:

Vf=Ca/r = 12.000,00 €/ 6% = 200.000,00 €
dove: Vf & il valore del fabbricato, Ca & 1l canone annuo, r & il sagglo medm di rendimento.

S1 assume che il valore attribuibile alla unita immobiliare destinata al commercio de qud sla In cifre fonde:
200.000,00 € (dicanst enro duecentomila/60)

Stima cen metode sintetico comparativo di confronto (veriﬁcri)
Essendo la stima con immobili simili elemento di vafforzamento della stima sin ora condotta, vediamo che il valore
ottentito vlene contentito dal paramenl medt de.mnri dalla Banca dati deIIe quo!azmm‘ immobiliari a’el.’a Agenzia

2.300,00 €/mq lordo. Dalle misurazioni e rilievi conam SN delle mappe e visure cataslah
estratte si evince.che la superficie lorda del locale & di 85mq lordi, Qulnd: si ottiene:

Vi=Vmg! xSup 2.300,00 €/mq lordo x 85mq lordi = 195.500,00 €

dove: V1 é il valore del fabbricato; Ving i ¢ il valore da attribuire alla unlia di superficie lor da del Iocale, Supéla
superficie lorda totale del locale.

Lo scarto tra le due cifre (4.500,00 €) come ¢ intuitivo, é dovmo al Jatto che queste ultime sono guotazioni
generali che non tengono conto delle specificitd del caso.

17° QUESITQ (tndichi Vopporiunitd di procedere alta vendite in unico folc a pli lr.;m separali, spiegandone le ragioni, predisponendo In ogni
caso un plano dl vemdila del!’fnnnobr{e e del lotl prowedendo, ove necessarlo, alla rerzhzzmlone del ﬁ'azfnnnmeura, previa autorlzzazione el
Giudice)

Limmobile puo essere vendulo esclusivaniente in tinico lotto poiché consiste in una unica unitd funzionale per Ia '
produzione conservazione e commercializzazione al dettaglio di prodottl Iavorati con metodi artigianall,

. PIANO DI VENDITA

LOTTO UNICO — Comune di CALTAGIRONE (Catania), via Principe Umberto 132 (zona centrale).

Intero locale commerciale adiblto a caffetteria, bar con deposito, laboratorio e servizi annessi di 85mq lordi
complessivi 0 77mq nettl complessivl cosl suddivisi: 43mq clrca’ in attivitd bar-caffetteria; 16 mq circa in
deposito; 10 mq circa in laboratorio; 8mq circa in servizi e disimpegni.

Non esiste alcune delf vincoli urbanistici né convenzioni malmnomah e provvedimenti di assegnazione,

Quanto sopra & individuato al Catasto Fabbricato come segue:..

»

COMUNE DI CALTAGIRONE (Codice v...:v....) = Catasto fabbricati
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRO
F oglio Particelia sub Categoria Classe | Consist. Rendita Indirizzo
10 395 4 a1 5 85my 122917 Via P.
Umberto 132

Coerenze: nord-est con pro rieluud-esl con via Principe Umberto, sud-ovest con prop !etd~nor d-
oves! con proprield salvo variazioni non riporiate,
L'immobile & al momento vincolato da contratto di locazione.
La vendita riguarda tutla la quota.
Prezzo dl vendita della quota = Euro 200.080,00
{(dicanst euro duecentomila/00)

18° QUESITO (dtleght idonea dociumentazione fotografica esterna ed interna ed acqulstsca la plantwetria calastale del fabbricati}

All'istanza di vendita risulta allegata in attl la seguente doctumentazione:
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Dociimentazione fotografica (interna ed esterna) e mappa dei coni ottici;
Estratto mappa catastale;

Visura storica catastale.

Rilievo dello stato di fatto.

A (Verifichi, in relazione a clascuno del benl plgnorall, se esso sla soggelto alla normativa sulla certlficazione energetica ed in

caso positlvo quale ne sla l'lndlce di presiazione energetlca, attesiando alirintenti che Vimmobile non & prowvisio della relatlva ceriificazione)

11 bene pignorato & soggetto alla normativa sulla certificazlone energetica ma l'immobile non é prowvisto della
relativa certificazione,

CONCLUSIONJ

Si & proceduto a rispondere pedissequamente a tutti | quesiti commessi, compreso la determinazione del valore pii
probabile del bene, Il valore stimato ha sempre come riferimento una distribuzione di probabilitd, la quaie pud
assumere caratteristiche diverse indipendentemente dall'abilité dell'operatore e del metodo usato. Nel nostro caso
si & usato il metodo di stima per capltalizzazione del valore locativo annuo, il valore ottenuto lo si & confiontato
con quello calcolato con altro metodo, cioé stima con ietodo sintetico comparativo di confionto, I cul dati si sono
altinti da interrogazion! punituali del servizio banea dali delle guotaziont imimobiliari della Agenzia delle Entrate;
il confronto @ riuscito positivamente avendo ottenulo clfre moito simili, Si assume guindi che il bene oggetto di
perizia abbia il seguente valore: 200.000,00 €

Avendo espletato completamente Il mandato copy'eijilomi,Vringrazia la S.¥.1ma per la fiducia accordatami e rassegno la
presente relazione restando a disposizione pér qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Caltagirone It 25 07 2012 ' ) 1l Consulente Tecnico”
: (Dott.ing. Federico Giovanni)

ALLEGATL:

A) verbale di primo sopraliuogo;

B) awiso di primo sopralluogo;

C) visura catastale storica;

D) planimetria catastale;

E) " documentazione fotografica (esterna ed interna);

F) planimetria quotata dello stato di fatto ed individuazione coni otlici;

G) carteggio camblo destinazione d'uso per apertura attivita conymerciale bar;

H) estratto per riassunto del regisiro atti di nascita Ufficio Stato Civile Comune di Caltagirone; :
1) copla di atlo di donazione in notaio Filippo Ferrara;

J) Ispezioni ipotecarie atli (per causa di morte e tra vivi) e relativa notula di spesa;
K) contratto di locazione registralo Agenzia delle Entrate;

L) certificazione notarile;

M) nota spese e pareelia.
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