TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Oggetto: DEPOSTITO CTU_Proc. Esec. Immeaobiliare n. 137/2011 R.G. Es.

La sottoscritta ing. Maria Cristina Bellanti con studio in Niscemi via Samperi n. 4. nominata
Consulente ‘l'ccnico d’Ufticio all'udienza del 05/03/2013 per la procedura esecutiva di cul in

oggetio, relativa alla stima di beni pignorati
DICHIARA

di aver concluso le operazioni peritali ¢ pertanto provvede al deposito dell’elaborato peritale presso
la cancelleria di competenza.

Deposita in data odierna:

relazione tecnica di consulenza completa di allegati grafici e fotografici, nonché attestazioni del
comurne di Caltagirone.

11 tutto in originale. oltre ad una copia cartacea ¢ ad una copia su supporto CD-ROM,

Comunica altresi di aver gia provvedute all’invio di quanto sopra al G.E. dou. Cavallaro (tramite

A

mail) ed alle parti a-meszo-raccomandata A/R e casella di posta elettronica certificata.
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ING. MARIA CRISTINA BELLANTI

Via Samperi, 4 — 93015 Niscemi (CL)
Tel./fax 0933955132 — cell. 3400966815
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RELAZIONE TECNICA

TRIBUNALE CIVILE DI CALTAGIRONE

Giudice: dott. Cavallaro

Proc. Esec. immobiliare N° 137/2011 R.G.E.

Promossa da: [ NG - :oppresentato e difeso

dall’Avv. Vincenzo TRAGNO

Nei confronti di: |EEEG——

Niscemi, 03 Giugno 2013

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




STUDIO TECNICO
ING. MARIA CRISTINA BELLANTI
Via Samperi, 4 -- 93015 Niscemi (CL)

tel./fax 0933 955132 - mob.: 3400966815
mg _,_b_c_;ugnti({ﬂQm&il@m_n___ - pec: mariacr__i_syi na.bell_antisf@_i_r_'_;__gggg".eu B

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Esecuzioni immobiliari

Giudice esecutore: dott. Cavallaro

RELAZIONE TECNICA DI CONSULENZA

indice
P IS AL e b et et e 1
Esame della documentazione agli atti ... 5
Acquisizione informazioni ¢ ricerche presso i pubbliei uffici ... 8
ARATISE e e e s 9
Metodo di SHMA ooeeii e 11
STIMA e e b e 12
CONCLUSIONI Lot 13
ALLEERELL e e e e e 19

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




arkis

Premessa

Con decreto del 31 dicembre 2012 dell’lllmo Giudice dell'esecuzione, doit.
Cavallaro, la sottoscritta dott. ing. Maria Cristina Bellanti iscritta all’Ordine
degli Ingegneri delia Provincia di Caltanissetta n° 1153, con studic in Niscemi

Via Samperi n°® 4. veniva nominata C.T.U. nella procedura esecutiva

immobiliare n. 1372011 R.G.E., promossa dal [ G
S.p.A. nei confronti di — avente ad oggello “la stima

delimmobile oggetto di pignoramento”. e prestava giuramento di rito ali udienza

del 05/03/2012.

L'incarico affidatole era di accertare e riferire con relazione scritta da presentare
in cancelleria entro giorni 90 sul quesiti di seguito elencati e integralmente

riportati:

/ identifichi esattamente | beni pignorati. eventuall pertinenze ed uccessori.
indicandone i dati catastali ed i rispettivi confini quali emergenti dal sopratluogo.
dall'esame degli atti ¢ dei documenti prodotti e verifichi la conformita dei deti
stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dei certificari in aiti:

2 verifichi la complelezza della documentazione di cui all'art 367 c.p.c.
segnalando al G E. ed al creditore pignorunte quelli mancanti o inidonei;

3 aceerti lattuale proprieta dei beni in capo al debitore. indicandone il
regime pafrimoniale ove coniugato, ¢ specificando. altresi, se essi siano in
comproprieta o meno con altri soggetti,

4. verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento ¢ nella
nota di trascrizione (0. in caso di procedure riunite. nei singoli atti di
pignoramenio ¢ nelle note di trascrizione), in particofare accertundo che il
pignoramento  abhia  colpito  quote  spettanti  al  debitore ¢ che vi sia

corvispondenza tra il singolo utto i pignoramento e la relativa nota:
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3. accerti Uesatta provenienza del/i hene/i, verificando la continuita_delle

frascrizioni nel ventennio anteriore alla data di pignoramento,

6. precisi. se del caso. la impossibilita di procedere « un completo
wecertumento per la incompletezza della documentazione prodoity, indicando fu
documentazione mancante,

7 cecerti se /i bene/i immobili risultino o meno accatastati, quantificando i
relativi costi di accatastamento,

8. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone  gli estremi;,  elenchi pedissequamente  le  formalita  (iscrizioni.
trascerizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

Y. indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumenro urbanistico
comunale vigenie,

H) descriva, previo_necessario daccesso, 'immobile pignoraro indicandone

detiagliatamente. comune, focalita, via, humero civico, scala. piano. inierno,
caratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mgq.. confini
catasiali attuall, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni
flavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), il
(7. E. da atto che non sono opponibili all'esperto le limitazioni previste dalla
normativa o tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia ¢ su
ordine del gindice.

{1 wecerti la conformita tra la descrizione aftuale del bene f(indirizzo. numero
civico,  piaro. dmerno. dati o catasiali ¢ confini) e quella  contenuia nef
pignoramernto evidenziando, in caso di rilevata difformita: «) se | dati indicati in
pignoramento aon hanno mal idenrificare immobile ¢ non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
conserniono l'individuazione del bene; ) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato:

2. accerti per i fabbricati la conjormita alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia e. in caso di irregolarita. accerti se gli stessi siuno suscettibifi
di sancatoria. quantificando il costo della stessa. indicando e somme du pasare o

2
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titolo di oblazione. nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e
costi di costruzione). indicandoli anche in via approssimativa. se non sia possibile
una esatta  delerminazione, precisi se esistano procedure anuministrative o
SuUnzionuiorie;

13, accerti se | beni pignorati siano occupati dal debitore, affitiaii o lovatl,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, 'eventuale data di regisirazione, lu
scadenza dei relativi contratty nonché l'eventucle esistenza di un giudizio in corso
per il rilascio,

i dica, se Pimmobile ¢ pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in
natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli loiti, indicando se
sia necessario o meno il frazionamento, b) proceda, in caso contrario. alla stima
dell'intero esprimendo compiuiamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall’art. 377 c.p.c.. dall'uri. 846 ¢.¢. e dulla L.
3 gingno 1940 n 1078, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo
conto della maggior difficolta di vendita per la quote indivise.

{5 evidenzi gli elementi wili per le operazioni di vendita, in puarticolare
indicando la tipologia del beni fad es. casa singola, appartamento in condominio,
negozio, terreno edificabile, coltivato « bosco ete.) e le localita in cui si trovano,
Jornisca § dati essenziali ol fine di consentire Uimmediata percezione di un
interesse all‘acquisto (es. superficie, destinazione d'uso, numero di vani, unno di
cosiruzione,  stato i conservazione, esistenza di vincoll artistici, storicl,
alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici etc.):
16, determini il valore di ciascun immobile con riferimenio agli attuali prezzi di
mercaio, tenendo conto del costo dell'eventuale sancatoria;

{7 indichi Nopportunita di procedere allu vendita in un unico lotio o in piit lotti
separali (spiegandone le ragioni). predisponendo B ogni caso un piano di vendita
dell'immobile ¢ dei lotti. provvedendo, ove necessurio, afla realizzazione del
Jrazionamento, previa autorizzazione del Giudice:

18, ulleghi idonea documentazione fotografica esterna ed inlerna ed acquisisca
la planimelria catastale dei fabbricati;

19 wverifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla

normativa sulla certificazione energetica ed in caso positivo quale ne sia {indice

Lad
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di prestazione energetice, attestando altrimenti che immobile non & provvisio

detla relativa certificazione.

Al fie di espletare al meglio Pincarico confentele. la scrivente, presa visione
della documentazione pervenutale, ha effettuato 1 rilievi ¢ le indagini necessarie;
in particolare ha effcttuato n” 1 sopralluogo per prendere visione dei beni oggetio
dell’incarico ¢ si € recata presso gh uffici competenti per reperire le indispensabili
informazioni all”espletamento dell incarico. oltre ai diversi contatti telefoniei.

S1 premette che la sottoscritta aveva effetiuato una prima comunicazione in data
09/04/2013. nella quale informava le parli interessate, a mezzo raccomandate a/r,
di voler effeituare un primo accesso ai luoghi oggetto del pignoramento n data
20/04/2013. Non ¢ stato possibile eseguire il sopralluogo a causa dell'assenza dei
S19g, _ha tempestivamente conlatlaio Ja
sottoserilla per comunicare mpossibilta ad essere presente al sopralluogo
chiedendo altrest un rinvio dello stesso).

I sopralluogo: (4/05/2013

Il sopralluogoe ¢ stato effetiuato in data 04/05/2013 con appuntamento alle ore
12.00 presso I"immobile oggetio della controversia — sito in Caltagirone  via G.
Pergolesi. 19, comunicato all’avvocato della parte procedente a mezzo pec. ed ai
debitori a mezzo mail.

Durante il sopralluogo (verbale n® 1 allegato n. 1) era prescnte i1 ||| G

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



{1 sopralluogo ha riguardato la visione dei beni oggetto del pignoramento-
fabbricato in via Pergolesi n. 19. nonché il rilievo planimetrico ¢ {otografico degli
SLesst,

f.o scopo della presenie valutazione ¢ di attribuire il giusto valore al bene
analizzato: la valutazione & stata eseguita nel modo pit obiettivo, tenuto conto
che la scrivente non ha alcun diritto né interesse. attuale o futuro, nella proprieta

che gli & stata sottoposta.

Esame della documentazione aghi atti

Gli atti allegati al fascicolo sono:
1. copia del contratto di finanziamento fondiario stipulato in data 21/01/2005

presso il notalo dott. Gaetano Cammarata, con il quale la Banca Antoniana-

Popolare Vencta S.p.A. concedeva ai coniugi _
S

somma di € 37.000.00 da restituirsi in 10 anni mediante 1l pagamento di 120 raie
mensili. Per lo stesso si costituiva datore d'ipoteca la sig.ra ||| G
quale proprictaria esclusiva dell'immobile di seguito descritto. |'immobile n
ogpelto & "fabhricato per civile abitazione in Caltagirone, via Pergolesi n. 19, ol
piano ferra, composta di catastali vani quaiiro virgola cingue, per una superficie
complessiva di mq. 77,36. Confina con proprieta |} con proprieia
R con propricia R Riicvato nel NCEU di Caliugirone, folgio
108 part. 1793, via Pergolesi Giovan Battista n. 19-19/4, piano T, categ. A4,
vani A,5"

Su tale immobile veniva iscritta ipoteca per un valore di € 74.000.00, a garanvia

A
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della puntuale restituzione del capitale mutuato.

2. Atto i precetto (notifica del $9/06/2011) nel quale |
SpA (cui la Banca Monte dei Paschi di Siena ha conferito mandato il 17/16/2002-
rep. 148931, race. 5543- per la gestione ed il recupero dei crediti facenti capo alla
Banche del gruppo MPS: atto di fusione del 22/12/2008 - rep. 27.255. race.
11.860- tra la Banca Antonveneta S.p.A. ¢ la Banca Monie dei Paschi di Siena).
intima e fa precetto alla parte mutuataria, sige. || GENGEEEE
B csasi inadempiente, di voler provvedere al pagamento delle somme
entro dieci giorni dalla notifica dello stesso:

- somma_ complessiva di € 28.685,85 (comprensiva di rate scadule e non
pagate. residuo capitale. spese atto di precetto) olire interessi di mora. costi di
notilica ed ogn altra spesa occorrente.

con ecspresso avvertimento, per il terzo acquirente dell'immobile ipotecato sig.

- &= |
_he mn mancanza del pagamento si provvedera ad esecuzione
forzata sull'immobile oggetto di garanzia ipotecaria.

3.  Auo di pignoramento immobiliare del 13/09/2011 notificato al sig.

I cdianie deposito presso la casa comunale di Caltagirone e

depositato presso la cancelleria del Tribunale di Caltagirone.

4. Certificato notarile del 09/11/2011 (dott. Siracusano) con  attestazione
defl'immobile, storia del domimo, gravami nel ventennio. ¢ certificato
storico dell’immobile. in particolare si evince che vi sono stati 1 seguenti
passaggi:

- atto di pignorameuto del 14/09/2011 emesso dal Tribunale di Caltagirone a
6
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6.

favare di MPS Gestione Credits Banca 8.p A,
- trascrizione n. 46108/26369 del 25/06/2007: atto di vendita a tavore di

- {rascrizione n. 5085 del 24/01/2005: atto di vendita a favore di _

—-—-oltre ai precedenti passaggi di proprieta-—-.
- scrizione n. 508971220 del 24/01/2005 nascente da atto di mutuo a favore

di Banca Antoniana Popolare s.p.a.

- frascrizione 1. 3327/2346 del 17/01/2008:ato di citazione Tribunale di

Caltagirone del 17/12/2007 a favore di ( NN

- trascrizione n. 53621/38815 del 04/11/2011 nascente da atto di
pignoramento I'ribunale di Caltagirone del 14/09/2011 a favore di MPS
Gestione credia Banca S.p.A. convro || | G

'immobile oggetto delle suddette trascriziont e iscrizioni risulta cosi
individuato: catasto fabbricati del comune di Caltagirone fg. 108 part. 1795
2.C. - cat. A/ classe 4 vani 4.5 rendita euro 104,58 via Giovan Battista
Pergolest n. 19 piano T in ditta _
-

Atiestazione dell'impossibilita di produrre estratio di mappa in quanto la

particclia non risulta cssere presente in cartografia,

Nota di trascrizione (reg. gen. n. 33621 reg. part, n. 38815 presentaz. n.

61 del (441172011,
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Quesito n. 2 ¢ stata innanzilutto verificata la completezza della documentuzione
i ocui all'art. 367 ¢ poe ed altresi la correttersza e coerenza tra i dati agh att) ¢
quellr reperiti dalla sottoscritta. In merito al quesito n. 2 si conclude che esiste la

completezza formale della documentazione di cui all’art. 567 e.p.c..

Acqguisizione informazioni e ricerche presso i pubblici uffici

Oltre ad cffetivare 1l sopralluoge st ¢ ritenuto opporfuno acquisire tutt t
documenti necessart all'individuazione dei dati, della proprietd e della regolarita
urbamstica dell'immobile.

Dalla documentazione acquisita presso il comune di Caltagirone -[V area -
Servizio Urbanistica - con riferimento agh immobili di cui trattasi. ¢ emerso che

tallegato 2):

non_risultano Licenze edilizie a nome di (GGG

Y (: ic iesta

di eventuali attestazioni ¢ stala fatla anche a nome dei precedentt proprietart

Non sono in corso procedure di sanatoria € non risultano istanze edilizic di alcun
tipo a nome dei debitor e per gli immoebili di cui alla presente, come rnlerito
dall'ufficio tecnico del comune di Caltagirone. Inolire dalle notizie reperite presso
[Pulticio tecnico del comune di Caltagirone e dall'estratto del PRG di Caltagirone

la sottoscritia riteva che I'immobile ricade nella zona 31 del P.R.G.: wuttavia non é
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stato possibile ottenere il certificato di destinazione urbanistica, € quindi notizie
pit dettagliate in merito, in quanto non € possibile individuare la particella in
questione sull estratto di mappa.

Jale discordansza di dati ¢ stala rilevata sia dalla sottoscntia (tramite ricerche
presso | Apenzia del Territorio di Catania)- (allegato 3) che dagh uffici del
comune di Caltagirone: nisulta inoltre agli ati di causa  "wrestazione
dell'impossibilita di produrre estratto di mappa in quanto la particella non risulta
essere preseafe in cartografia”- (di cui al p.ao 5 del precedente paragrato). Si
ritiene, tuttavia, non necessario procedere ad una rettifica del dato catastale in
quanto non di pertinenza della presente CTU ¢ poiché lo stesso non inficia lo

svolgimenio della presente perizia.

Analisi
Per ulteriore rigore ¢ stata effettuata una visura aggiornata sul catasto fabbricat, al

fe. 108 part. 1795 (allegate 4). La visura riporta esattamente gli stessi dati della

visura allegata agli atti, del certificato notarile e della nota di trascrizione.

Per quanto riguarda l'esistenza di ispezioni 1potecarie. la sottoscritta ha effettuato
visura ipotecaria {Ispezione ipotecaria per il periodo compreso tra il 04/05/1993 ¢
il 04/06/2013) dclla quaie si allega l'elenceo delle formalita rallegaio 5).

Dallo stesso ¢ emerso che ¢ presente "un'iscrizione del 24/07/2007-Tribunale di
Bari (18/66/2007) ipoteca Gindiziale derivante da decreto ingiuntive” non
riportata nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale

presente negli atti allegati al fascicolo.

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



Ubicazione, consistenza e finiture (quesito n° 10}

Dagli accertamenti e dal sopralluogo effettuats si ¢ potuto rilevare che:
- I''mrnobile & sito 1n Caltagirone via G. Pergolesi n. 19, censito n catasto al
fg. 108 part. 1795 (categoria A/4 classe 4 - 4.5 vani) ed ¢ costituito da piano lerra
con retrostante cortile recintato di pertinenza esclusiva.
Foedilicio ha struttura portanie in muratura dello spessore nominale di 30 cm.
All’appartamenio si accede dal civico 19 di via G. Pergolesi. Lo stesso s
compone di un ingresso, un soggiomo ed un disimpegno che consente l'accesso
aglt altri ambienti: cucina, camera da letto e w.c.. Dalla cucina. mediante det
gradini, s1 accede al cortile di uso esclusivo. Il tutto come visibile negli allegati
grafici - allegato n. 5. Per le specifiche relative alle dimensioni delle singole
stanze si rimanda all’allegato ‘dati metrici’ (allegato n. 7).
11 fabbricato. all’interno. ¢ provvisto di intonaco e pittura di colore giallo n tutn
glt ambienti ad ceeezione della camera da letto (parcti bianche) e del w.c. ¢ della
cucina che sono provvist di rivesuiment in ceramica. Tutti gh ambient
dispongone di pavimentazione in ceramica; gli infissi mterni sono in legno
tamburato, quelli esternt sono in alluminio di colore bianco dotati di avvolgibili in
plastica. Il portone di accesso dalla via (. Pergolesi ¢ in metallo di colore
marrone.
Le stanze dell'immobile sone ben illuminate da aperture verso I'esterno
{porte/finestre) - vedasi allegati grafici e rilievi fotografici (allegate n. 6-
allegato n. 8)
fparamenti murart esternt sono nimiti con imonaco di colore bianco. Come
visibile dalle folo n.1-4 l'intonaco esterno s1 presenta ingrigito € si notano
10
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distaccht dello stesso: e condizioni richiederebbero interventi di manutenzione.

La copertura del fabbricato ¢ di tipo piano.

Dalle osservazioni effettuate si e potuto rilevare che gli impianti idrici ¢d clettrier
sono funzionanti. L’'immobile, come riferito dal _non risulta
attualmente affittalo a terzi. si rileva comunque la presenza di mebili ed

elettrodomestict.

al sopralluogo. ¢ come visibile anche nella documentazione fotografica allegata,
si puo concludere ¢he:

1.  ['immobile nel suo complesse risulta in buono stato strutturale, 1 murl non
presentano fessure rilevanti in atto;

2. le finiture interne sono di livello medio-basso;

3. i paramenti murari esterii sono rifiniti con intonaco bianco ma non in buone
condizioni;
4, I"immobile ricade in zona B (aree sature urbane). zona prossima a vie di

particolare rilievo soprattutto per quanto riguarda | servizi (via Madonna della

Via i cul sono presenti negovi. supermercall, scuole. tribunale....).

Metodo di Stima

Sulla base delle informazioni reperite, atiraverso indagini sulle vendite degli
immobill in zona ¢ dalla visione del fabbricato & possibile procedere alla stima del
valore di mercato del fabbricato che viene etfettuata secondo il “metodo della

stima comparativa ¢on beni anologhi”. §1 & utilizzato 1l criterio di stima del

11
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valore di mercato. metodo che prevede la comparazione del bene oggetto di
esame con altri bemi simili; questo erterio di valutazione prevede la
deterimimazione del valore per unita di superficie.

La superlicic commerciale dell’immobile oggetto della presente stma ¢ stata
determinata considerando  la somma  della  superficie netta calpestabile
dell’appartamento ¢ del 50% delle superfici non vesidenziali {cantina. verande.

balconi.. )

STIMA

II procedimento di stima st svolge altraverso alcune fasi fondamentali, nel caso
specitico:

i iduazzone del scgmento di mereato: 1l fabbricato ricade all'interno della zoua
delinna 131 “aree sature urbane”. non risulta avere caratteristiche di particolare
pregio. I'appartamento in esame ¢ destinato ad vso residenziale. ¢ composto da
piano terra ed insiste su una superficie complessiva di 66 mgq circa.

[l fabbricato in esame consta complessivamente di: 53,45 mq di superficie utile ¢
48.82 mq di supecrfici non residenziali. Tenuto conto del metodo di stima su
deseritto 1l fabbricato ha una superficie commerciale pari a 77.86 mq {mq
appartamento i 50% mq di verande e balconi). Per la tipologia di immobile
analivzato. tenuto conlo delle caratteristiche intrinseche (livello di finitura,
Junzionalita interna, qualita dei materiali piilizzatic:.) ed estrinseche (grado di

cenrralita, livello di urbanizzazione, densita dei servizi, accessibilita....).
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nonché dei prezzi di mereato correnti a Caltagirone. si puo concludere che la
valutazione piu realistica per il fabbricato in oggetto ¢ di € 600,00 al mq; il valore

complessivo dell’appartamento € pertanto di:

mg 77,86 x " euro/mq 650,00 euro  50.609,00 ' (euro

cinquantamilaseicentonove/00)

CONCLUSIONI

Da quanto su ripoertato € possibile riferire quanto segue n merito ai quesii
sottoposti alla sottoseritta CTU:

n® 1: 'immobile oggetto di pignoramenio ¢ una casa per civile abitazione in
Callagirone via G. Pergolesi n. 19, censito 1n catasto al fg. 108 part. 1795
(categoria A/4 classe 4 — 4,5 vani), sita in via G. Pergolesi n. 19, comprendente
quattro virgola cinque vani catastall distribuiti su un piano terrano con annesso
cortile recintato e di pertinenza esclusiva: . L o v a tra 1 dau allegati al
fascicolo (atto dr preectio. atto di pignoramento e nota di trascrizione}. quelli
dell' Agenzia del Territorio di Catania (visura catastale -all. #°2) e guelli vilevati in
sede di sopralluogo. Si riscontra solo la mancanza dell’iscrizione del 24/07/2007-
Tribunale di Bart (18/06/2007) ipoteca Giudiziale derivanie da decreto ingiuntivo
n® 2: sirileva la completezza formale della documentazione di cw all'art. 567 del
Cp.c.

n° 3: il bene indicato nell'atto di precetto risulta di proprieta de!l ||| GGG
|

n® 4 sirtleva la corretterzza der dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota
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di trascrizione (somma complessiva di € 28.685,85 - comprensiva di rate scadute ¢
non pagate. residuo capitale, spese atto di precetto) oltre interessi di mora, costi di
notifica ed opni altra spesa occorrente.

n® S: vedast paragrafo_Analisi

n® 6: non ricorre i caso

n® 7: il bene oggetto di pignoramento risulta accatastato: fg. 108 part. 1795 cat.

A4, classe 4, vani 4.5, con la R.C.E. 104,58 (casa) catasto fabbricati del comune
di Caltagirone (CT) - ( all. u° 4)

n® §: da ispezione ipolecana aggiomata-effetivata 11 04/06/2012- si rileva che sul
bene gravano:

- atto di pignoramento del 14/09/2011 emesso dal ‘[ribunale di Caltagirone a
favore di MPS Gestione Crediti Banca S.p.A

- traserizione n. 46108/26369 del 25/06/2007: atto di vendita a favore di ||| GGG

- trascrizione n. 5085 del 24/01/2005: atto di vendita a tavore cli_

——-oltre ai precedent passaggl di proprictd----

- dserivione n. 3089/1220 del 24/01/2005 nascente da atlo di mutuo a lavore di
Banca Antoniana Popolare s.p.a.

- trascrizione n, 3327/2346 del 17/01/2008: atto di citazione Tribunale di

Caltagirone del 17/12/2007 a favore di Confezioni Bufi s.r.l. contro ||| GGz

- isertzione del 24/07/2007-Tribunale di Bari (18/06/2007) ipoteca Giudiziale
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derivante da decreto ingiuntivo

- trascrizione n. 53621/38815 del 04/11/2011 nascente da atto di pignoramento
Tribunale di Caltagirone del 14/09/2011 a lavore di MPS Gestione credit Banca
5.p.A. coniro _

siaflega elenco formalita (all. n® §)

n® 9; la richiesta di ceriificazione di destinazioue urbanistica & rimasta Inevasa, in
quanto la stessa non & perfezionabile a causa di un problema di incongruenza tra il
numero della particella che individua I'immobile e quello presente sull estratto di
mappa. E tuttavia possibile affermare che, come riferito dai tecnici del comune di
Caltagirone e come direttamente accertato dalla sottoscritta mediante visione delle
tavole del PRG di Clatagirone, il bene ricade in una zona di espansionc- zona Bl -
aree_satre wrhane - (all. n° 3)

a3

ey

n® Y vedasi paragrafo “Analisi-Ubicazione, consistenza e_finiture (quesito n°

o7

n® 11: si rileva la conformita della descrizione del bene tra I’atto di pignoramento
ed il sopralluogo eftettuato.

n° 12: comc da atlestazione dell’Ufficio tecnico del comune di Caltagirone si
rileva la conformita urbanistico-edilizia deil’immobile; non risultano procedure
sanzionatorie 0 amministrative attualmente in corso.

n® 13: i bene. seppur completo d wobili ed elettrodomestict non risulta
attualmente occupato. come riterito dal _in sede di sopralluogo.

n® 14: ’immobile non ¢ pignorato pro quota. [l {fabbricato non ¢ divisibile: sia per

le ridotte dimensioni che, soprattutto, per la perdita di funzionalita dello stesso.
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n® 15: ['immobile oggetto di pignoramento € una casa per civile abitazione in

comune di Caltagirone (in catasto al fg. 108 part, 1795 cat. A/4, classe 4. vani 4.5,

con la R.CJE. 104.58). sito in via G. Pergolesi. 19. L'immobile ¢ autonomo ed
insiste su upa superficie di 66 mq.; lo stesso & in discrete condizioni di
conservazione/mantenimento € non sussistono sullo stesso vincoli di natura

artistica. storica...... - per le specifiche della destinazione der vani. superficic

.ovedast paragrato “Analisi-Uhicazione. consistenza ¢ finiture™ ¢ la planimetria
allegata.

n® 16: con riferimento ai prezzi attuali di mercato e come dettaghatamente
descritto nel paragrato “STIMA”, il valore attribuito al bene oggetto della
presente € di € 56.609,00,

n® 17: non s ritiene si possa procedere al frazionamento in quanto l'immobile
presenta i servizi igienici essenziali e le dimensioni non senc tali da consentire
eventuale divisione ¢ successiva creazione di servizi igienici. 1l valore dello stesso
sarcbbe difficilmente defimbile a seguito di un'cventuale. quanto difficile,
divisione,

n® 18: si allegano rilievi fotografici (all, n° 6) - planimetrie catastali non rilevabili

(all. B° 3).

n° 19: Infine. in merito alla certificazione ¢nergetica. si osserva che; il fabbricato

ogectto della presente procedura non é dotate di certificazione energetica.
La normativa vigente stabilisce l'obbligo di certificazione energetica per ogni
entita definibile come "edificio”. intendendosi per tale (ai senst dell'art. 2.

comma {, et a). del Do Lgs. n 19272005, "un sistema costituito dualle strutture
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edifiziv esterne che delimituno ung spocio di volume definito. dalle strutture
inferne che rvipartiscona detio volume ¢ du fwtti gl impianti e dispositivi
tecnologict che si trovano stabilmente ol suo interno. la superficie esterna che
delimitce un edificio pud confinare con tutii o alcuni di questi elementi l'ambicnte
esterno. i terreno, aliri edifici; il termine pud riferirsi a un intero edificio ovvero
a parti di edificio progettate o ristrutturaie per vssere wiilizzate come wunird
immobiliari o sé stanti”

Nel caso che ci occupa ¢ possibile affermare che: immobile m oggetto rientra tra
guells che, in caso di (rasferimento onerose. sono soggetti all’obbligo di dotazione
di certificaztone energetica: in parficolare, nonostante 'immobile analtzzato sig
prive di imprant di chimatizzazione/riscaldamento la normativa stabilisce che la

certificazione energetica si applica agli edific) delle categorie definite in base alla

residenza e assimilabili E.1 (1) abitazioni adibite a residenza con caratlere
continuabivo. quali abvaziont civill e rurali, collegl. conventi, case di pena.
caserme: 1.1 (2) abitazion adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali
case per vacanze. fine setlimana e simily). indipendentemenie dalla presenza di
impiunii teenologicr esphiciiamente o evidentemente destinati a uno dei serviz)
cnergeticn di cui ¢ previsto il caleolo delle prestazioni. Infattt @ sensi dell'art. 2.
comma [, lell. ¢}, per «prestazione energetica. efficienza energetica ovvero
rendimento di un ecificio» si intende "la quantitd annua di enecgia effettivamente
consumata o che st prevede possa essere necessaria per soddisfare 1 vart bisogm
connesst ad un uso standard dell'edificio, compresi la climatizzazione invernale e

cstivan la preparazione dell'acqua calda per ust igienict sanitari. la ventilazione ¢
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'fluminazione. tale quantita viene espressa da uno o piu descrittorl che tengono
conto della coibentazione, delle caratteristiche tecniche e di installazione, della
progettazione ¢ della posizione n relazione agli aspetil climatici. dell'esposizione
al sole e dellintluenza delle strutture adiacenti. dell'esistenza di sisterm di
trastormazione propria di energia e degli altrn fattori. compreso il chima degli
ambienti interni. che influenzano il fabbisogno energetico”. Da tale disposizione
emerge che il contenuto della certificazione energetica non riguarda sole gl
impianti, ma anche l'edificio inteso come mero insicme di strutture edilizie, anche
in rclazione alla sua ubicazione o altri fattori rilevant. Ne deriva che la finalita
informativa ¢ promozionale. propria della certificazione energetica, sussiste anche
riguardo ad edifici attvalmente privi di impianti. Appare allora sufficiente, al fine
in oggctto. che per 1 bisogni connesst all'uso standard dell'edificio vi sia una
"potenzialitd” di utilizzo di tali implani. ¢ quindi di energia. Ovviamente. in
questo caso Tatlestato dovra dar auno dell’'assenza di impianti, ¢ limitarsi a
descrivere le altre circostanze rilevanti ai fini energetici (Allegato “A™. punto 2.
del D.M. 26 giugno 2009, ove si precisa che la certificazione energetica si applica
“indipendentemente dalla presenza di uno o piit impianti tecnici explicitamente od
evidentemente dedicall ad uno del servizi energetici di cui é previsto i calcolo
delle prestazioni™).

. In conclusione per I'immobile analizzato si osserva che: lo stesso non ¢
dotato & cerbficazione  energetica ed ¢ prive  di implant di
riscaldamento/climatizzazione; all'interno dell'immobile gli infissi non sono di

recenie sostituzione tuttavia non si rilevano “spifferi”; la struttura dell'immobile.
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lenuto conto anche del fatto che I'tmmobile 1n oggetto ¢ sito a piano terra ¢ non ha
altri piani superiormente, non consente una buona coibentazione.

Allo stato attuale. tenuto conto delle caratteristiche complessive dell'immobile. ¢
possibile attribuire allo stesso, da una sommaria valutazione, la classe energetica

"G". ovvero la pin bassa classe di efficienza energetica.

Altepati:

all. t. verbale di sopratiuogo

all. 2: richieste C.E. e certificato di destinazione urbanistica inviate al Comune di
Caltagirone. stralcio tavola PRG cen individuazione zona Bl e relative
attestazioni del Comune di Caltagirone

all. 3: attestazione planimetria catastate non rilevabile

all. 4: visura catastale del 09/04/2013

all. 3: ispezione ipotecaria del 04/06/2013

ail. 6: rilievi planimetrici dell immobile

all.7: dati metrici

all. 8: rilievo fotogralico:

foio nn. 1-4  esterno del (abbricato:

loto nn. 2-3 interno dell appartamento oggetto d1 pignoramento

Quanto sopra ai fini dell’incarico conferitomi.

Niscemt, 1i 03/06/2013
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STUDIO TECNICO

it

ING. MARIA CRISTINA BELLANTI
Via Samperi, 4 — 93015 Niscemi (CL)
Tel./fax 0933955132 — cell. 3400966815

—_ pe )

ALLEGATI (1,2,3,4,5)

TRIBUNALE CIVILE DI CALTAGIRONE

Giudice: dort. Cavallaro

Proc. Esec. immobiliare N° 137/2011 R.G.E.

Promossa da: MPS Gestione crediti Banca S.p.A. - Rappresentato e difeso
dall’Avv. Vincenzo TRAGNO

Nei confronti di: IENEEEEE

Niscemi, 03 Giugno 2013 ’
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e Data: 09/04/2013 - Ora: 18.20.28 Fine
Uffcio Provincale di Catenia - Tercrio Visura per immobile Visura n.: T306774 Pag: 1
ervizi Catastall . . . . . .
Situazione degli atii informatizzati al 09/04/2013
' Dati della richiesta ‘Comune di CALTAGIRONE ( Codice: B428)
'_ "Provincia di CATANIA
'Catasto Fabbricati | Foglio: 108 ParticeMa: 1795
Unita immeobiliare
N. | DATIIDENTIFICATIVI DATI Di CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
' s . | ; i i :
Sezione i Foglio Particelta | Sub | Zona | Micro , Categona | Classe @ Consistenza ; Rendita
Urbana | Cens, i Zona I
1, 108 1795 ! I A 41 45vani Euro 104,58 | VOLTURA D'UFFICIO del 20/01/2005 n . 7384 .1/2005 in atfi
: ! : \ ‘ i dal 23/03/2005 (protocollo n . CTG080401) RECUPERC
S i A : : | ; : VOLT MOD _UNICO C/VENDITA
{Indirizze V1A GIQVANNI BATTISTA PERGOLESI n. 19 n. 19/A piano: T;
‘Riserve |1 Aui di passaggio intermedi non esistenti e e e e e e e e e e e e )
INTESTATO e
TN DIRITTI E ONERI REALl

L. I IS S————————————————————————— . A peopriewlper W
DATI DERIVANTI DA (ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 22/06/2007 Nota presentata con Modello Unico . 26369 172007 in att] dal 27/06/2007 Repertorio it .2 1015 Rogante: BONACCORSO

GIUSEPPE Sede: CALTAGIRONE Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA

Unitd _amobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato i Tt D)7 . o .
odice Fiscale Vahida B iie aZ10Me ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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STUDIO TECNICO

JII

ING. MARIA CRISTINA BELLANTI

Via Samperi, 4 — 93015 Niscemi (CL)
Tel./fax 0933955132 — cell. 3400966815
. pec. _ N

ELABORATI GRAFICI (Allegato 6)

Dati metrici (Allegato 7)

TRIBUNALE CIVILE DI CALTAGIRONE

Giudice: dott. Cavallaro

Proc. Esec. immobiliare N° 137/2011 R.G.E.

Promossa da: MPS Gestione crediti Banca S.p.A. - Rappresentato e difeso
dall’Avv. Vincenzo TRAGNO

Nei confronti di: _

NCTU.

!. Dott, Ing. Maria Cristing Bellanti

Niscemi, 03 Giugno 2013
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CALCOLO DELLE SUPERFICH

PIANO TERRA
Superficie
utile ingresso 7,80 mq
$0ggiorno 19,02 mq
dismpegno 2,08 my
cucina 6,00 mq
camera da letto 13,70 my
w.C. 5,05 mq
Totale superficie utile 53,45 mq
Superficie
accessori
cortile 48,82 mq
Totale superficie accessori 48,82 mq
Riepilogo S. U.
piano terra 53,45 mg

sommano 53,45 mq maq 53,45
Riepilogo S. N. R. (valutata al 50% per la stima}
piano terra mqg 48,82

sommano mq 48,82 X 50% g 24,41

supetficie commerciale

Sommano complessivamente me 77,86
Niscemi, Il 03/0€/2013 il Tecnico '
Ing. Maria Crisf';_,éeffé‘r '
_\.3:;/ .\ "~
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STUDIO TECNICO

.L:Pl

ING. MARIA CRISTINA BELLANTI
Via Samperi, 4 — 93015 Niscemi (CL)

RILIEVO FOTOGRAFICO (Allegato 8)

TRIBUNALE CIVILE DI CALTAGIRONE

Giudice: dott. Cavallaro

Proc. Esec. immobtliare N° 137/2011 R.G.E.

Promossa da: MPS Gestione crediti Banca S.p.A. - Rappresentato e difeso
dall’Avv. Vincenzo TRAGNO

Nei confronti di: |EEEEG——

Niscemi, 03 Giugno 2013 R
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