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1. PREMESSA

In data 09-01-20189, il sottoscritto dott. ing. Davide Gaetano Giugno, con studio sito
in Caltagirone, via Arturo Vella n. 22, iscritto all’'Ordine degli Ingegneri della Provincia
di Catania al N.A5191, al Ruolo Nazionale dei Periti Assicurativi al N.5898 ed all’Albo
del Consulenti Tecnici del Tribunale di Caltagirone, veniva nominato dal Giudice del
Tribunale di Caltagirone, dott.ssa Daniela Angelozzi, Consulente Tecnico d’Ufficio per

I'esecuzione immobiliare n® 50/2018, promgssa da: DoBANK S.p.a, contro:

Prestato il giuramento di rito, giorno 09-01-2019, veniva conferito il seguente

incarico:

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda l'esperto
in primao luogo al controlle della completezza della documentazione di cui all‘articolo 567, secondo comma,
del codice di procedura civile, segnalande immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei.

In particolare, I'esperto deve precisare:

s se il creditore procedente abbia optato per il deposito del certificati della Conservatoria dei RR.IL. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

s« se || creditore procedente abbia optato per [l deposito di-certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare In riferimento a ciascuno

degli immobili pignorati:

« se |la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almene venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per it periodo considerato;

+« se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni Ja trascrizione
del pignoramento e sla stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari} per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva):

« L'esperto deve precisare in riferimento a clascuno degli immobili pignorati se la certificazione risalga
sino ad un atto di acquisto derivativo od originaric che sla stato trascritto in data antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

« In secondo luogo, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositate I'estratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo perodo preso in considerazione dalla certificazione
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell‘atto di acquisto derivativo od originario-antecedente
di almeno ventl anni la trascrizione del pignaramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se | dati catastali
attuall e storicl degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile defl’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'lmmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di
controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di conlugio, sempre in sede di controllo preliminare I'esperto deve
acquisire-ll- certificato di matrimonio rilasclato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione. delle annotazioni 2 margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale
ed Il pignoramento non sia stato notificato al coniuge, I'esperto indicher tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E.

Laddove l'esperto non possa procedere ad un completo accertamento per la incompletezza delia
documentazione prodotta dal creditore, I'esperto lo segnalerd tempestivamente al giudice Indicando
la documentazione mancante al dente.

Compiuto questo preliminare controtlo provveda l'esperto:

1.

2.

all'esatta identificazione ed individuazione dei beni oggetto de pignaramento, comprensiva dei confini
e del datl catastall.

ad una descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell'immobile in
relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immaobiliare sia soggetta ad LV.A., ovvero nel
caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere fa possibilita di esercizio dell'opzione IVA per
{Tmponibllitd IVA essendo gia trascorsi | 5 anni dail'ultimazione della costruzione o del ripristino. La
descrizione del bene deve avvenire previo necessario accesso, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, pilano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed accessori, millesimt di parti
comunl (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, etc.). Il G.E da atto
che nen sono opponibil all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatezza,
come si specifichera di seguito, agendo egli per motivi di giustizia & su ordine del Giudice.

ad indicare per le costruzionl-iniziate anteriormente il-2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichlarazione sostitutiva
dell’atto notorio dl cut ail’art. 40 della L. 47/1985.

ad accertare, per le costruzioni iniziate successlvamente alla data di cui al punto 3, gii estremi della
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le
realizzazioni effettuate In difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettul il controllo della
possiblilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
6 giugno 2001, n. 380 e gll eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichl I'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimente, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni giad corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichl, al finl della Istanza di condono che
Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli Immobili pignoratl si trovino nelle
condizioni previste dail'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. Ove I'abuso non sia in
alcun mado sanabile, quantifichi gli oneri economici necassari per la demolizione dello stesso e verifichi
se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd da parte degli Enti
Pubblici territoriali allegando copla delle stesse.
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5.

6.

Ay

7.

8.

9.

ad Indicare, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione urbanistica del/i bene/! prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente.

ad identificare catastalmente ['immabile, previo accertamento dell'esatta rispondenza- dei dati
specificati nefl’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementl
necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento. Specifichera quindi innanzitutto se
gli immoblli risultino o meno accatastati, quantificando - in caso negativo — i relativi costl di
accatastamento. Indichera inoltre altresl - sempre quantificandone i costi - le variazioni che fossero
necessarie per |'aggiornamento del catasto, vi compresa quindi la denuncla al N.C.E.U. in relazione
alla legge n. 1249/39, i costi per 'acquisizione o predisposizione ~ laddove mancante - della relativa
scheda e, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, indichera i costi per la sua
correzione o redazione o, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichera le ragioni ostative. Nel caso
di accertata difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento Indichi:
o se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immaobile e non consentono la sua

univoca identificazione;

o se i dati indicati in pilgnoramento sono erronel ma consentono l'individuazione del bene;

o se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
~individuato "Iimmobilé ' rappresentando- in questiﬂcaso, la storia catastale del compendio
plgnorato.

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atto della notifica del

pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente

trascritto, Indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso Fesperto deve precisare:

o se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura, attraverso cioé la
materiale separazione di vna porzione di valore esattamente parl alla quota. L'esperto deve
chiarire gia in tale sede se l'immaobile risultl comodamente divisibile in porzioni di valore similare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione,
procedendo alla formazione dei singoll lotti ed indicando se sia necessario o meno
frazlonamento.

o laddove limmobile non sia divisibile, I'esperto procedera alla stima dell’intero, esprimendo
compiutamente Il giudizio di indivisibilita, eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 c.p.c., e dall'art. 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078.

o fornird, altresi, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto
della magagiore difficoltd di vendita di quote indivise.

A verificare |'esatta provenienza del beni immobili medlante {a ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, 1a
sussistenza di oneri, pesi, servitl atiive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazicne e quindi ad
indicare 'esistenza di fermalita, vincoli e oeneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.

A determinare il valore degli immobili pignorati, Al sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede &l calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analittcamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, Ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e tenendo conto, in maniera
specifica e distinta degli eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica e sanatoria, dello stato d'uso
e di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli e degli aneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutive, nonché delle eventuali spese condominiali insolute. L'esperto deve
procedere alla esplicita specificazione del dati utilizzati (ad esemplo: contratti di alienazione di altri
immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento
emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato
del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc...).
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10.

11

12,
13,

14,

15.

16

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiltari, studi professionall,

mediatori, ecc...), I'esperto deve:

o Indicare il nominativo di ciascun operatore Interpellato (ad esemplo: agenzia Immabiliare

consedein ______);

o precisare | dati forniti da ciascun operatore {con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essl);

o  precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazicne dei datt forniti
dall'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degll stessi; alla
tipologia degli immaobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto.potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbianc
svolta attivita di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso,
I'esperto procedera a reperire | documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento
rilevanti ai fini-delia stima), che saranno allegati alla relazione di stima.
In nessun caso |'esperto potra limitarsi a fare ricorso a mere formule generiche e di stile quall *in base
alla personale esperienza, in base al mercato di riferimento”.
a formare, ove opportuno, uno o pil lotti per la vendita, secondo gruppl omogenel - se la natura egli
immobili lo consente -, indicandy, per ciascuna unita il valore, |a superficie ed i confinj e pracedendo,
se necessario e sempre previa autorizzazione del Gludice, al relativo frazionamento, con allegazione
alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale.
ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
quale Il compendio & occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; laddove gli immobiii siano occupati in base ad un contratto di affitte o
locazione, ove paossibile lo alleght e ecomungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza
del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al
momento defla conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore,
nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condeminiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificataria dello stesso o i vincoli connessi con I suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare
se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tall
pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno
dei suddetti titoli. Specifichi lI'importo 2nnuo-delle spese fisse di gestione o di manutenzione, noenché
circa |a sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scadute, su eventuall spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
ad accertare se | beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.
ad allegare le planimetrie degli immaobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente
Ii raffiguri.
a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero del lotti formatl, con indicazione dei
dati catastali e dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro
attribuito, nella quale sard Iindicata tra l'altro anche il contesta in cut gli stessi sono ubicati, secondo
lo schema consueto per la pubblicazione dei bandt di vendita immaobiliare,
a verificare, in relazione a clascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla
certificazione energetica, e, in caso positivo, provvedera all'acquisizione o redazione dell’Attestazicne
di Prestazione Energetica, secando la normativa vigente in materia.
ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali del 7.2.2008 {G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato
senza lindicazione delle generaiita del debitore e di ogni aitro dato personale idoneo a rivelare
l'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quall i proprietari dl porzioni immobiliari
confinanti con il bene dell’'esecutato ovvero i compraprietar) non-previsto dalla legge e comunque
eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.
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17. ad allegare altresi la check-list del principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articolo
567 II co.c.p.c. in modalita telematica PCT con un foglio riassuntive di-tutti gli-identificativi catastali
dei beni periziati, in formate .rtf o word o word .zip., secondo specifico modelio allegato al presente
decreto.

Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e adeguatezza della
stessa dovra essere effettuato di concerto tra lo stimatore e it custode.
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2. OPERAZIONI PERITALI

2.1. Svolgimento del mandatg

Giorno 20/febbraio/2019 alle ore 9:30, come da comunicazione inviata alla parte a
mez20 raccomandata, veniva eseguito il sopralluogo presso l'immobile oggetto di
esecuzione sito nel Comune di Palagonia (CT) al civico n.18 della via Umbria.

Erano presenti oltre allo scrivente CTU, il custode nominato( D! sig.

[ e R e SR T v s )

Contestualmente venivano eseguiti rilievi planimetrici e fotografici sia all'interno che
all'esterno dell'immobile, necessari per la redazione della perizia.

Durante le operazioni i sig.ri “omlvano allo scrivente copia
dell’atto di vendita dell'immobile, dell’atto di mutuo fondiario e della visura ipotecaria.
St rileva che all’atto delle operazioni peritali la casa risulta abitata ed arredata, gli

stessi sig.ri (NN confermano di risiedere attualmente presso

I'immobile unitamente alle due loro figlie minorenni.
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Estratto di mappa

Eml 13

;
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4. RISPOSTA AL QUESITO N.1
4.1. Identificazione ed individuazione dei beni oggetto di pignoramento

I beni in oggetto di pignoramento risultano intestati ai sig.ri:

B e S RS S E e

. GNP et T e N 8 )

sposati tra lore in regime di comunione dei benl, e pertanto proprietari nella misura

del 50% per ciascuno.

I beni oggetto di pignoramento sono situati allinterno di uno stabile di tipo

unifamiliare sito nel Comune di Palagonia, € sono costituiti da:

s N.1 appartamento di 95mq. (catastali): con accesso dal civico n.16 della via
Umbria, costituito da un piano terra, un primo piano ed un secondo piano.
Limmobile & censito nel N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano) al foglic n.23,
part. 495 sub.4, cat. Af4, classe 3,-consistenza vani n.5, rendita catastale di
€.139,44 e superficie catastale di 95 mq. (89+86);

Si rileva che il numero civico esistente innanzi I'appartamento & il n.16, che risulta
coincidente con quello inserito nella planimetria catastale, mentre nella visura
catastale lo stesso immobile viene identificato con i civici n.37 e n.39.

» N.1 locale di 17 mq. (catastali): con accesso dal civico n.18 della stessa via

Umbria, costituito da un vano posto al piano terra con accesso carrabile adibito a

garage.
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immobiliare N.50/2018

Limmobile & censito nel N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano) al foglio n.23,
part, 495 sub.3, cat. C/6, classe 3, consistenza 17 mq., rendita catastale :di
€.42,14 e superficie catastale di 17 mg.

Si rileva che il numero civico corrispondente al locale dovrebbe essere il n.20
anche se non esiste nessuna tabella esterna, tale numero risulta differente sia dal
civico inserito nella planimetria catastale dove risulta indicato il n.18 e sia da

quelle riportato nella visura catastale dove risulta indicato il n.35.

-l

1 didl ri

Comune di Palagonia (CT)
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Tribunale di Caltagirone -~ Esecuzione immabiliare N.50/2018

4.2. Immagini fotografiche del ben i

Prospetto principale via Umbria

Ingresso locale Ingresso locale piano Ingresso abitazione
garage civico n.20 terra civico n.18 civico n.16

Prospetto principale via Umbria
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Ingresso locale
garage civico n.20

Prospetto principale via Umbria n.16

Prospetto secondario via G. Toro

dott. ing. Davide Gaetano Glugno
sito web: www.ingegnereglugno.it pag. 23 di 82

Firmato Da: GIUGNO DAVIDE GAETANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19e5b1b62f1cf4931f3e3408137a8¢0

=2

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

MIHSTARD GELLE FINANZE MO0, BN (CEU)
i ind DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI S5.TT.EE. URE
CATASTO EDILIZIO URBANO (noL 134-1935, n 855
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Planimetria catastale - immobiie n.1 - appartamento
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AMIRETERG DELLE FNANZE MO BN (CEL
DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO £ DE! 88 TT.EE
@ CATASTO EDILIZIO URBANO (RDL 13-4-18%, n. 852
Planimetria ¢l wlv. In Comune ai . PALAGONIA e  UMBRIA cv A8 .
ﬁc!ﬂ.ﬂ'
y L ¢
i i
4 e 2.6m ]
a 4
£ ®
s Prano Tes QA
via, UMBRIA
| ORIENTAMENTO
% @
; SCALA D) 12 00
Dichisraziana o NG [m] Compliate det GENYBIRA

Denvncia di varlazions X1 acBALTIANG  TAGONE

Monisycauy| catastai lacrmo sifeito dol TRPHET R .
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Planimetria catastale - Immaobile n.2 - locale garage
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5. RISPOSTA AL QUESITO N.2

5.1. Descrizione dei beni pignorati

I due immobili oggetto di pignoramento, adiacenti tra loro, fanno parte dello stesso
edificio unifamiliare che confina sia con la via Umbria {prospetto principale) su cui si
trovano entrambi gli accessi, e sia con la via Gaetanoc Toro. L'edificio si trova
all'interno’ di un’area interamente urbanizzata ricadente nel centro storico del
Comune di Palagonia, caratterizzato da strade strette e fabbricati indipendenti

costruiti in adiacenza tra loro.

5.2. Immobile n.1 - artament

L'immaobile in oggetto, realizzato con struttura portante in muratura, é disposto su
tre livelli fuori terra, ed é classificabile come casa unifamiliare non isolata, in quanto
strutturalmente indipendentemente, ma, di fatto, inglobato nel tessuto storico e
pertanto in adiacenza con altri edifici.

Esternamente si presenta con un intonaco di colore giallino, cromaticamente
uniforme per tutto lo stabile anche se parzialmente degrado.

La copertura dell’edificio & quasi del tutto piana, realizzata in mattoni di ceramica in
parte destinata a terrazzo e in parte a sola copertura, solo il vano cucina risulta

coperto con delle lastre ondulate di Eternit.

L'appartamento risulta attualmente adibito a civile abitazione, in conformitad con
I'attuale classificazione catastale A/4 (abitazione di tipo popolare), ha una superficie

complessiva di 95 mq. catastali suddivisa su tre livelli costituiti da:
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-

Piano terra: dove si trova la porta d’ingresso dell’abitazione corrispondente con il
civico n.16 di via Umbria; la porta d'ingresso si apre su'di un piccolo pianerottolo
del vano scala dove si trova sia la rampa per salire al livello superiore (unica,
della larghezza 0,92 m.), che una porta per accedere all‘interno di un ampio locale
rettangolare (superficie 18,90 mqg.) comunicante con l'esterno esclusivamente
attraverso un‘unica porta-finestra prospiciente sulla via Umbria e corrispondente
al civico'n.18,

Piano primg: a cui si accede attraverso |'unica rampa di scala, & costituito da un
disimpegno di forma rettangolare (superficie 8,33 mq.) privo di aperture verso
I'esterno, dove si trovano gli accessi per le due camere da letto, entrambe
prospicienti mediante porta-finestra sulla via Umbria (rispettivamente di
superficie 14,31 mq. e 15,75 mq.) e dell’'unico servizio igienico (superficie 4,90
mq.) prospiciente sulla via Toro mediante una finestra. Sullo stesso disimpegno
insiste anche una scala in muratura di forma a L, stretta e ripida, che serve per
accedere al livello superiore.

I vani presenti su questo livello non si trovano tutti sullo stesso piano, infatti per

accedere ad una delle due camere da letto e al locale servizio occorre salire n.3

gradini.
Secondo piang: a cui si accede attraverso la predetta scala a L, & costituito da un

vano cucina (superficie 8,55 mq.) di forma rettangolare dove insiste, una porta
di ridotte dimensioni che serve per accedere ad una zona lavanderia, e una porta-

finestra che serve per accedere al terrazzo (superficie 16,11 mq.).
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Tribunale di Caltagirone ~ Esecuzlone immobiliare N.50/2018

L'immobile non presenta segni di recenti ristrutturazioni, tanto da palesare rifiniture
fatiscenti, datate e di scarso pregio e con evidenti segni di usura; gli impianti
tecnologici idrico ed elettrico, sono da considerarsi anch’essi fatiscenti, mentre
I'impianto di riscaldamento non risulta presente.

In particolare & possibile evidenziare che:

« [ I pavimenti presenti nell'appartamento risultano prevalentemente costituiti da
mattoni quadrati;in scaglie di marmeo, cromaticamente differenti nei vari vani, di
scarsa qualita e non sempre integri, ad eccezione del vano servizio, della cucina
e del terrazzo, dove si rileva una pavimentazione realizzata con mattoni di
ceramica anch’essi di scarsa qualita e non sempre integri.

» Le pareti e i soffitti dell’'appartamento risultano intonacate, anche se con uno
strato di finitura fatiscente, degradato e spesso ricoperto di muffa specialmente
nei vani del primo piano.

* Gli infissi esterni sono realizzati in legno e vetro e si presentano abbastanza
fatiscenti come anche le porte.interne.

* Le scale di accesso ai piani possono essere classificate come anguste e non agevoli
in quanto, la prima che porta dal piano terra e al primo, costituita da un‘unica
rampa, si presenta stretta e ripida (larghezza 0,92 m.), mentre la seconda che
serve per accedere dal primo al secondo piano, costituita da un‘unica rampa a L,

sl presenta ancora piu stretta e ripida della prima (larghezza circa 0,80 m.).
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immobiliare N.50/2018

5.3. Immobile n.1 -~ appartamento - fotografie

ocI G

Vano scala

-d
r
v
a |\
1 Hsd.00
A
%

- HMgsc

Porta 1
d'ingresso
civico n.16 di
via Umbria
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Porta-finestra
vano 1, clvico
n.18 di via Umbra

Vano 1 - locale piano terra

Vano 1 - (locale plano terra)
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e i
|
vano scala |

ToRo

vi4

PriO PIANO

Accesso vano scaia

; Vano 5 - WC i
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¥Yanog 3 - {camera da letto matrimoniale)

Vano 3 - (camera da letto matrimoniale)
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Vano 4 - {(camera da letto secondaria)
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Vang 5 - (servizio igienico)

Vano 5 - (servizio igienico)
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Vangp scala - (dal primo al secondo plano)

Vano scala - {dal primo al secondo piano)
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SECONAOD FIANO

Vano 6 - (cucina)
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¥Yano & - (cucina)

Vano 6 - (cucina)
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5.4, Immobile n.2 ~ locale garage

Limmobile in oggetto, facente parte dello stesso edificio dell’appartamento, €
costituito da un vano a piano terra dotato di ingresso carrabile corrispondente con il
civico n.18 della via Umbria, ha una forma rettangolare di superficie pari a 12.35 mq.
e un‘altezza di 3,85 m. e pud essere utilizzato come vano box auto.

Al 'suo interno esiste un accesso per un retrostante camerino/deposito posto a 0,90

m. da terra, di forma rettangolare con superficie di 5,40 mq. e altezza 2,70 m.

L'immobile risulta attualmente adibito a deposito/autorimessa, in conformita con

|'attuale classificazione catastale C/6, ha una superficie catastale di 17 mq. catastali.

Il locale autorimessa si presenta rifinito con pareti e soffitto intonacati anche se
visibilmente degradati per la presenza di umido, il pavimento & realizzato in battuto
di cemento sostanzialmente integro.

Il locale deposito adiacente all’autorimessa presenta le pareti e il soffitto allo tato

rustico e una pavimentazione can non mattoni in scaglie di marmo non uniformi.
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5.5. Immaobile n.2 - locale garage - fotografie

,
H®RCRE

VIA AyUY. TORO

PIANO Tep RA
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[ ot ooy I
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6. RISPOSTA AL QUESITO N.3 e N.4
Data di costruzione dell'immabile

In riferimento all’anno di edificazione degli immobili, i precedenti proprietari, GElED
A, cll'atto di vendita fatto ai
coniugi RIS 7T TS B SO G e SR T I T

“nno dichiarato apag.3 - art.6:" che le_ opere relative a guanto

del Nt no state iniziate in data anterior ! 1 settembre 1967
h n n izza re_richi i vvedi i
torizzativi.”

Vista la sua struttura in muratura, le tecniche costruttive da tempo non pil praticate,
come la presenza di solai a volte e mensole in muratura per il balcone, I'epoca di
costruzione del fabbricato risale sicuramente prima dell'anno 1967,

Gli immobili, come da planimetria qui allegate a firma del geometra Sebastiano

Fagone risultano entrambi accatastati in data 26/07/1990".
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Tribunale di Caftagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

7. RISPOSTA AL QUESITO N.5

Destinazione urbanisti | ben

L'immobile oggetto di pignoramento ricade all’interno del centro storico del Comune
di Palagonia, ed esattamente nella zona A, dove risulta inserita un’edilizia

prevalentemente residenziale.

Gli immobili ivi presenti possono essere soggetti ad interventi di consolidamento, di
restauro, risanamento e di trasformazione conservativa nel rispetto del decreto
interministeriale n. 1444/68 da eseguirsi a norma dell'art. 39 della legge regionale n.
19/72 e seguenti modifiche e integrazioni, di manutenzione ordinaria e straordinaria,
e di ristrutturazione edilizia. Non sono consentite concessioni per demolizioni e
ricostruzioni, per ampliamenti e sopraelevazioni, nonché modifiche di prospetto, fino
all'approvazione del piano particolareggiato o dei piani di recupero individuati e
redatti in conformita alle vigenti disposizioni. Le aree libere, o comunque risultanti
tali, rimangono inedificate fino all'approvazione dei predetti piani attuativi nei quali
la cubatura degli edifici da restaurare o ricostruire non pud superare quella
preesistente e nel rispetto, comunque, del contesto territoriale. 1l rilascio della
concessione edilizia, a seguito dell'approvazione del piano particolareggiato, &
subordinata al nulla osta della Soprintendenza per | beni culturali ed ambientali

cormpetente.
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

8. RISPOSTA AL QUESITO N.6

Identificazione catastale del bene ed eventuali variazioni

I beni oggetto di pignoramento sono situati allinterno di uno stabile di tipo

unifamiliare sito nel Comune di Palagonia, & sono costituiti da:

+ N.1 appartamento di 95mq. (catastzli): con accesso dal civico n.16 della via
Umbria, costituito da un piano terra, un primo piano ed un secondo piano.
L'immobile & censito nel N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano) al foglio n.23,
part. 495 sub.4, cat. A/4, classe 3, consistenza vani n.5, rendita catastale di
€.139,44 e superficie catastale totale di 95,00 mq. superficie totale escluso aree
scoperte mqg.89,00;

Si rileva che i numeri civici dell'immobile sono il n,16 e il n.18 che risultano
coincidenti con quelli inseriti nella planimetria catastale, mentre nella visura
catastale lo stesso immobile viene identificato con | civici n.37 e n.39.

= N.1 locale di 17 mq. {catastali): con accesso dal civico n.18 della stessa via
Umbria, costituito da un vane posto al piano terra con accesso carrabile adibito a
garage.

L'immobile & censito nel N.C.E.U. {(nuovo catasto edilizio urbana) al foglic n.23,
part. 495 sub.3, cat. C/6, classe 3, consistenza 17 mq., rendita catastale di
€.42,14 e superficie catastale di 17 maq.

Si rileva che il numero civico corrispondente al locale dovrebbe essere il n.20
anche se non esiste nessuna tabella esterna, tale numero risulta differente sia dal
civico inserito nella planimetria catastale dove risulta indicato il n.18 e sia da

quello riportato nella visura catastale dove risulta indicato il n.35.
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Tribunale di Caltagirone - £secuzione immobiliare N.50/2018

Gli immobili oggetto di pignoramento, censiti in catasto al foglio n.23, part. 495,
sub.3 e sub.4, risultano conformi alle planimetrie catastali, presentati in

catasto e redatte dal geom. S. Fagone in data 22-5-1990.

Intestatari dell’immobile

I beni in oggetto di pignoramento risultano intestati ai sig.ri:
sposati traglegedngealme.di camunionedalbenl,.e. peranto-propseterhagia misura

del 50% per ciascuno.
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immaobiliare N.50/2018

9. RISPOSTA AL QUESITO N.7
Titolarita del bene ed eventuale presenza di proprietari indivisi

Da quanto emerge dalla documentazione presente in atti al momento del
pignoramento, la doBank S.p.A (denominazione assunta da Unicredit Credit

Management S.p.A) su delega della Banca Unicredit S.p.A., notificava in data

18/01/2018 I'atio d {agatii Sl T I e e e,
e TR e A s s P i e TR 5

Non risultano altri proprietari indivisi
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immaobiliare N.50/2018

10.RISPOSTA AL QUESITO N.8
Esatta provenienza del bene e sussistenza di servitl e/o vincoli

Sulla scorta della documentazione in nostro possesso, ivi compresa la nota di
trascrizione eseguita in data 20/04/2018, sul bene oggetto di pignoramento, non
sussistono altre iscrizioni ipotecarie, servitl, e in generale altri vincoli che

risulterebbero opponibile all’acquirente, ad eccezione del pignoramento in atto.
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immobiliare N.50/2018

11.RISPOSTA AL QUESITO N.9
Determinazione del valore del bene pignorato

Valore Catastale:

Piano terra al civico n.20, sub. 3 mq. 17 €.4.214,00
Piano terra, primo e ;secondo piano al civico n.18 e mq. 95 €. 13.944,00
n.16 di mg.95

TOTALE €. 18.158,00

Valore di mercato:

Per la determinazione del valore di mercato dell’appartamento sono state effettuate

alcune necessarie comparazioni con altre abitazioni presenti nella medesima zona,

considerando di ognuna le seguenti caratteristiche:

r i estri he: relative alla’ posizione dell'immobile in riferimento al

contesto urbano, alla mobilita e alle distanze dalle principali opere di urbanizzazione

principali e secondarie;

Caratteristiche intrinseche: tipologia costruttiva, panoramicita, luminosita dei vani,

suddivisione interna, ampiezza, funzionalita dei vani;

r risti ecnologiche: tipelogia degli impianti presenti nell'immobile, idrico,

elettrico, di riscaldamento e finiture interne.
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

Dal punto di vista estrinseco

L'immobile in oggetto presenta delle discrete caratteristiche estrinseche, in quanto
ubicato all’interno di una porzione di centro storico costituita da antiche costruzioni
di poco pregio, per la maggior parte unifamiliari, di ridotte superfici, posti su diversi
piani, prospicienti su strade di ridotte dimensioni spesso non carrabili.

Limmobile, tuttavia, risulta inserito in un contesto urbano adiacente a due strade
principali (circa 150 m. da via Vittorio Emanuele e da via Giuseppe Garibaldi) e nelle
vicinanze della Piazza del Municipio {circa 200 m.), tutte aree servite da negozi, locali

commerciali e dal servizio pubblico urbano.

D unto di vista intrin

Limmobile, costruito in muratura, rende la suddivisione interna fondamentalmente
obbligata alla struttura portante. La suddivisione tra piano terra (locale muitiuso),
primo piano {zona notte e servizi) e secondo piano (cucina) risulta in generale poco
funzionale e chiaramente insostenibile per persone anziane e/o portatori di handicap.
I vani se pur dotati di finestre e balconi, risentono del fattore luminosita, esposizione
e del limitato ricircolo deli’aria causati dall’esigua larghezza delle strade e dalia stretta
vicinanza con gli altri fabbricati.

Si evidenziano diffuse e ampie tracce di umidita su pareti e soffitti delle due camere

da letto, tali da rendere |'aria compromessa non salubre.

Dal punto vista tecnologico

L'immaobile & servito soltanto da un impianto idrico, elettrico e fognario, di tipo

economico e vetusto che andrebbe interamente ripristinato.
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immobiliare N.50/2018

Nel nostro caso, a parita di caratteristiche estrinseche, comuni o similari per edifici
ubicati nella medesima zona, e quindi oggetto di confranto, quelle-intrinseche e
tecnologiche influiscono in modo prevalente risultando determinanti per la

valutazione commerciale.

Quotazione agenzia delle Entrate
Dalla pagina web dell’Agenzia delle Entrate si rileva che le quotazioni immobiliari
riferite al secondo semestre del 2019 per il comune di Palagonia, per le zone

denominate centrale e centro storico sono:

genzia
«amntrate

T boes | Serer] /i del deiy guoberien! Meshfiert - Rty

Banca dati delle quotazion! immobifiari - Risultato
Risultato eterroguzionst Anng 2015 - Semesire 2

Proviamir CATAMA,
Camans: PALASONIA
(- 1.3 4]}
Wvrwasus astaaisw & 1
a
Doctinarines: e MVA T
Yatwrs Mareale piang) Waler! Losaxinne wg & meea}
Tipaingn Fiede sonavrvalive [} [ Ampoctinis 1LY 3 E "} Ruparsass L
Al Crl | NORMALSE | «m o L 145 24 L
Al ! P8 ECOBOMACS HORMALY »a a0 (9 12 15 L
Akt | NORMALE = 430 L 12 LF ] L
Bow NORUALE L] [~ -] L 1.7 ! I L
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immobiliare N.50/2018

Autorimessa (piano terra) mq. 17,00 x €. 400 €. 6.800,00
Piano terra, primo e secondo mq. 89,00 x €, 350 €. 31.150,00
Terrazza (secondo piano) mq. 16,00 (1/3) x €. 350 €. 1.866,00

TOTALE €. 39.816,00

Valori medi di mercato

Il valore medio di mercato attribuibile all'immaobile oggetto di pignoramento, eseguito
sulla scorta delle opportune indagini di mercato su immobili similari esistenti in zona,
effettuato in relazione all'andamento del libero mercato immobiliare, alla fase di stallo
in cul questo si trova il mercato stesso dovuto alla condizione oggettiva che I'offerta
supera la domanda a causa della crisi economica oggi esistente nel paese, e
soprattutto in relazione delle spese da affrontare per rendere I'immobile
igienicamente piu abitabile, pud essere considerato in media non superiore ad

€.320,00 per mq. per la parte adibita ad abitazione, e ad €.270,00 per il vano adibito

a garage.
Val i
Piano terra, primo e secondo piano | mq. 89,00 x €. 320 €. 28.480,00
Terrazza (secondo piano) mq. 16,00 (1/3) x €.320 €. 1.706,00
Garage (piano terra) Mqg. 17,00 x €, 350 €. 5.850,00
TOTALE | €. 36.136,00
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

12.RISPOSTA Al QUESITO N.10
Possibilita di formare uno o pil lotti per la vendita

Stante lo stato e la tipologia del bene, la suddivisione interna, la superficie globale
dell’abitazione e Ia distribuzione dei tre livelli, e la tipologia di carattere prettamente
familiare degli edifici circostanti, si ritiene che, nonostante sarebbe possibile eseguire
tecnicamente una suddivisione dellimmaobile piano terra (garage) e piano terra,
primo e secondo piano (abitazione) al fine di poterne effettuare una vendita separata,
a nostro avviso, tale situazione sarebbe peggiorativa rispetto alla vendita del bene
come unico fotto.

La prospettata suddivisione, nonostante possibile in guanto il vano garage risulta
essere indipendente dall’abitazione sia fisicamente (perché locale non collegato
internamente) che dal punto di vista catastale, creerebbe, di fatto, una situazione di
maggiore appetibilitd per il vano garage (perché limitati nella zona) e di minore

interesse per |'abitazione.
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiltare N.50/2018

13.RISPOSTA AL QUESITO N.11
Accertare lo stato di possesso del bene

Durante le operazioni di sopraliuoge i NG

QR 2o dichiarato a verbale che I'immobile risulta attualmente abitato
dai due coniugi e dalle loro due figlie minorenni, e che lo stesso immoblle risulta

essere |'unica abitazione nelle loro disponibilita.

Dalla documentazione presente in atti e dagli atti di compravendita forniti dai T )
_ allo scrivente consulente durante le operazioni peritali

(integralmente riportati al cap.10, pag.49) si rileva che:

« Il bene in esame risulta essere stato acquistato mediante atto notarile redatto in
data 28/03/006 e munito di firma esecutiva in data 21/04/2006 dal notaio
Angioletta Musumeci presso i locali del Banco di Sicilia spa siti in Palagonia, via
vittorio Emanuele n.86, numero 18028 Rep. e N. 6011 Racc., registrato a
Caltagirone il 28/03/2006 al numero 648.

e Il mutuo risulta essere stato concesso sempre dal Banco di Sicilia S.p.a. (oggi
Unicredi S.p.a.), nelio stesso giorno 28/03/2006 sempre a firma del notaio
Angioletta Musumeci in data 21/04/2006.

« Il pignoramento risulta essere stato notificato dall’ufficiale giudiziario del

Tribunale di Caltagirone in data 18/01/2018 e trascritto in data 22/03/2018.
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione imrmobiliare N.50/2018

14.RISPOSTA AL QUESITO N.12
Accertare se I'immobile & oggette di procedura espropriativa

Sulla scorta della documentazione in nostro possesso, sul bene oggetto di

pignoramento, non sussistono procedure espropriative per pubblica utilita.

15.RISPOSTA AL QUESITO N.13
Allegare planimetrie degli immgbili e una congrua documentazione fotografica

Le planimetrie e la documentazione fotografica relative agli immobili in oggetto,

risultano gia allegate all'interno dei capitoli precedenti della stessa relazione.
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

16.RISPOSTA AL ESITO N.15

Certificazipne energetica

A ATTESTATO DI PRESTAZIONE
E | ENERGETICA DEGLI| EBIFICI APE_'

Dastinazione d'uso Oguaetto dall'attestato [ Nuovo castrizione
F Reskemicl D Inlers edifice EA Possaggio di proprie:
1 Nen reddemiale E Unitas immobiliora O tlecozione
D Gruppo dl vbéd immobllari D Risieuttwrezione imporionte
Oanlficazions DP.R, £412/93 EN(1]
ablazion] odiblie « mildenza con D Riguoliflcmzione enargetico
amatiers confinuafive Numero ¢t urind Immabiliar
d ol & compasts leddilicior 2 g Altro:
Dati [dentificativ]
B Raplona: SIQUA Zono climotiea: C
Comune: PALAGONIA Asno di eeetruzione: 1968
Indidzto via Umbria, 16.18 Superficia ullle riveoldate [m?} 70.00
Piane: T, 1, 2 Suparficia ulle rafrescata [m?) 0.00
Interna Volume |ordo riseoldoto [m¥) 358 34
Coordinate G5t Lat: 37° 19°34" Long: 14°44'49" Voluma |ordo raférascato [m?): 0.00
PALAGONIA (CT) - G253 : y F 23 495
3 2

hs-rvixi enargetid presenti

KA D Qimatkzzezions Invarnale O . Veniiazione meoonlco | @IIhmhwjom
| @ Qimalzozione estiva ] Prod. sequo coldo senlicrin u @Tm:poﬂo dl pencne o e

PRESTATIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATC

La sezlone riporta lindkce di prastazione enargetico globala nan rnnavabile in furzione del fabbricolo e del servizl energetk! prasentl,
ranche lo prestazione asergatico dal fabbricole, al netta del randiment degll Implont! praseatl.

Prestaziona energatica del Prastozione energelica globale Rifarimant
fabbricato 11 @i immabili slmill
avrahbato (n madia
=R la seguante
"'VEH_NQ A EST'ATE clansilicazione:
Se nuovi:
%
¢ [
- Sa ssistenti:
| i
EPgl,nun
197.9330
COX |OEE Vil e
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione mmobiliare N.50/2018

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFIC|

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo seziona riporia [indke di prestazione energatica rinnavoblie @ non rinmovabile, nonché una stimo dell'energio consumatn annual
menle dallimmebile smeondo uno stendard.

Prestazlonl energetiche degli impiantl e stima del consuml dl energly

- Enerqla elunrlca do rete 1?03 17 kWh

Indice della prestoziona
energetica non rinnovoblle

---_— FPgluren
197.93
I-I_ kWh/m? anno

Indice della prestazions
energetica rinnovablle

---—

EPglren
I = I e 1026
1 kWh/m? anno
@ __
- - Emlssiond di CO,
38.59
---_ D

NOHAT IO
le sezlone rporta gh intervent! raccomandall e lo sima del risltatl comeguibili, con It singolo intervento o con la recllzzozione
delliriama di ass), esprimendo wha volulozione di-mossima dal potenziale of miglicramenio dell'adifkio o Immoblle oggetta
dell'aitestoto di prestoziona anergetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

MNIERVENT AACCOMANDATI £ RISATATI COASEGS AL

Sasse, mmnfm

e TIPO DI INTERVENTO il | Mgty Loy el toggiumgible te ¢l
RACCOMANDATO rope bbbl toaltzzana 1t gli

imporiande annl con l'interventa ' &

(EPgcren witymtanna) raccomandall
G
Runz Souttuslana deg infles Hs 7.0 G (172.79) 172.72
«Wh/mZanno
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Tribunale di Caltagirone - Esecuzione immaobiliare N.50/2018

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

AI.'I'RI DATI DI BETTAGLIO DEL FABBRICATO
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b ATTESTATO DI PRESTAZIONE
i ENERGETICA DEGLI EDIFICI APE,,

INFCGRMAZICHI SUL MIGLIOR AMENTO BELLA FRESTAZIONE ENERGETICA
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ENERGETICA DEGLI EDIFIC]

ATTESTATO Dl PRESTAZIONE APE

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

i ok 1 1

Il presanta d o la g ela -l dell'adificio o dell'unith immoblliare, ovvero la quontita di ener-
gle nacessaric od assicurare I comfort attraverso | divers! zervizd erogal! dol sisteml fecnicl presentl, in condizionl convenzienall d'uo.
Al fine di individuare la potenzlalld i mighoromento dello prestozione energatico, I'altestato ripoda Iformazionl specifiche sulle
prastazion! enargatiche del fabbricata & degll implonti. Viene olirasl indicata lo dosze anergeflca pid elavala raggiungibiie in caso
di realizzazione dalle misure migliorative consigliate, casi come desaritie nella sezione "rassomandazioni™ (pag.2).

FRIMA PABINA

li: tro le tnf zlonl generall & riportolo la motivazione alla basa ddlo redazions dell’APE Nell'ambitc del
periodo di vnlndité <& non preciude 'so dellAPE stesso per | find di legge, onche sa differant] da quelll i Indlkcati.
Presioziono snewgsticn globale (EPgl,nran) 1 fabblsogno annuale di energic primarde nen rinnovoblle relativa o tulti | serviz! ero-
gatl dat sideml tecnicl presantl, in base ol quola & Identificola | classe di prestezione dell'adificio In una scalo do Ad [adifiio pli
efficientz) o G |edificlo meno affidente),
Prasozivne anwgatica del fabbricato: indlce quolitctive del fabbisogna di enarglo mecemsario per | soddisfocimento dal conford
Interno, indipandente dolla tpologic e dol rendimento degll Implontl presenti. Tole Indice do un'Indicozione di come I'adHiclo,
d'astate 2 d'invarno, lsola termicomenta gll ambient! intarn! rispetto all'amblente externc, La scola di valutazlene quolitet iva ullze-
1o osserve il seguente criterior

Iqumwa.m. ' QUALITA" MEDLA |®wum'lmn I

| valorl dl 2oglla per la definizione del livello di qualitd, wddivist per fipo di Indicotore, zono riportall mella Linea gulda per
I'oitestazione energelica degll edificl di e al decreto previsio dall'orticolo &, comma 12 del dlgs. 192/2005,

Edificin o snargia quasi zera: edificlo od cliissima prestarione anargetica, calcclalo conformemante alla disposizion del decreto
legislolivo 19 agosto 2005, n 192 e del deceto minisericle sul requisitl minlmi previsto dall'articolo 4, comma 1 del digs.
192,/2005. I fabblsogno energetico molto basso o ques! nullo & coperto in misure signHicative do energic da fontl rinnovabill, pro-
dotta ollimeme del confine del sidtama (in siu). Una spunta sull opposito spazio adlocenta allo scaly di dassificaziona Tndico
I'appantananze deil'edific’oc oggatio del"APE & questa cotegorio.

Riferimenti: roffronta con [indkce di prastezione globale non rinnavable di i ediiclo simfie ma dototo del requisit! minim! deglt
adificl nuovl, nonché con lu medle daglt Ind'cl di pragozione degll edifid esistent simill, avvers contraddistintl do stes sa tipologia
d'use, fipologlo costruttiva, zona climatica, d jonl ed esposiziona di quello oggetio deli'cttestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni anagatiche degli implonti & cansumi simati lo sazfone riporte l'indica dif pregazione anergedica rinnovabile & mon
rinnovabile dell''mmobile oggefio di attedodons. Tali Indid-informono sulla percentuale di energio rinnovabile utilizzoic
daliimmobile rispetto al telale. Lo sazione rpora Infing uno stime de! quantilalivo di energlo consumata anrucimente doll'immobile
secondo un wo stondard, suddivis! per lipologia di fonte enargelica utilizzeta.

Roccomandazioni: d saguilo 2l rporia lo tabello che dosifico le tipologie di intervento raccomandoie per lo Aqualificozione =-
nargellcs e la ristrutiurazione impertante.

RIQUALIFICAZIONE ENIRGETICA 1 RISTAUTTURAZ IONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBLIARE - Tobella dai Codlsl

Codiss TIPO DI INTRRVENTD
RENY FABBRICATO - INVOLUCRD OPACO
RENZ FARBRICATD - INVOLUCKED TRASPARENTE
REN2 IMPIANTD CLUMATIZZAZIONE - INVERND
REN4 IMPIANTIC CUMATIZIZAZIONE - ESTATE
RENS ALTRE IMPIANTI
RENS FONTI RINNOYASILI

TERZA PAGINA

Lo tarza pegino riporta la quantiia di energlo prodotta in situ ad exporate annvalments, nanché lo sua Ypologic.

Riporta Infine, suddivise In due 2ezionf relative rispetivamante al fabbricato & agll implaal, I datl di maggior dettaglio allo base
del cokolo.

- /==
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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO ESECUTIVO IMMOBILIARE N. 50/2018

QUADRO RIASSUNTIVO

A. Descrizione del bene pignorato
I due immobili oggetto di pignoramento, adiacenti tra loro, fanno parte delio
stesso edificio unifamiliare che confina sia con la via Umbria {prospetto principale)
su cui si trovano entrambi gli accessi, e sia con la via Gaetano Toro. L'edificio si
trova all'interno di un‘area interamente urbanizzata ricadente nel centro storico
del Comune di Palagonia, caratterizzato da strade strette e fabbricati indipendenti

costruiti in adiacenza tra loro.

Il fabbricato dove si trovano il garage e |'abitazione & realizzato con struttura
portante in muratura ed & dispostosu tre livelli fuori terre ed é classificabile come
casa unifamiliare non isolata, in quanto inglobata nel tessuto storico in adiacenza

con altri edifici.

L'appartamento risulta attualmente adibito a civile abitazione, in conformita con
'attuale classificazione catastale A/4 (abitazione di tipo popolare), ha una
superficie complessiva di 95 mq. catastali suddivisa su tre livelli costituiti da:

« Piano terra: dove si trova la porta d'ingresso dell’abitazione corrispondente

con il civico n.16 di via Umbria, dove insiste una scala per accedere al primo
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Tribunale di Caltagirone — Esecuzione immobiliare N.50/2018

piano e un ampio locale rettangolare comunicante. con |‘esterno
esclusivamente attraverso un‘unica porta-finestra prospiciente sulla via
Umbria e corrispondente al civico n.18.

s Plano primo: a cui si accede attraverso I'unica rampa di scala, & costituito da
un disimpegno di forma rettangolare privo di aperture verso I'esterno, dove si
trovano gli accessi per le due camere da letto e per 'unico servizio igienico.
Sullo stesso disimpegno insiste anche una scala in muratura di forma a L,
stretta e ripida, che serve per accedere al livello superiore.

I vani presenti su questo livello non si trovano tutti sullo stesso piano, infatti
per accedere ad una delle due camere da letto e al locale servizio occorre
salire n.3 gradini.

e Secondo piano: a cui si accede attraverso la predetta scala a L, & costituito da

un vano cucina, una piccola zona lavanderia e un terrazzo.

L'immobile non presenta segni di recenti ristrutturazioni e si presenta abbastanza

degradato.

B. I ificazi 1 ual jets
N.1 appartamento di 95mq. (catastali): con accesso dal civico n.16 della via
Umbria, costituito da un piano terra, un primo piano ed un secondo piano.
L'immobile & censito nel N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano) al foglio n.23,
part. 495 sub.4, cat. A/4, classe 3, consistenza vani n.5, rendita catastale di
€.139,44 e superficie catastale totale di 95,00 mq. superficie totale escluso aree

scoperte mq.89,00;
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Si rileva che i numeri civici dell'immobile sono il n.16 e il n.18 che risuitano
coincidenti con quelli inseriti nella planimetria catastale, mentre nella visura
catastale lo stesso immobile viene identificato con i civici n.37 e n.39,

N.1 locale di 17 mq. (catastali): con accesso dal civico n.18 della stessa via
Umbria, costituito da un vano posto al piano terra con accesso carrablle adibito a
garage.

L'immobile & censito nel N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano) al foglio n.23,
part. 495 sub.3, cat. C/6, classe 3, consistenza 17 mq., rendita catastale di
€.42,14 e superficie catastale di 17 mq.

Si rileva che il numere civico corrispondente al locale dovrebbe essere il n.20
anche se non esiste nessuna tabella esterna, tale numero risulta differente sia dal
civico inserito nella planimetria catastale dove risulta indicato il n.18 ¢ sia da

quello riportato nella visura catastale dove risulta indicato il n.35.

C. Propriets 'immobil
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D. Valore dell'immobile oggetto di perizia

Sulia scorta delle analisi eseguite & stato attribuito al bene un valore:

Piano terra, primo e secondo piano | mg. 83,00 x €. 320 €. 28.480,00
Terrazza (secondo piano) mg. 16,00 (1/3) x €.320 €. 1.706,00
Garage {piano terra) mq. 17,00 x €. 350 €. 5.950,00

TOTALE €. 36.136,00

Caltagirone 16 /novembre/2020

Il tecnico
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