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Premessa ed incarico

5 Con Atto di Precetto del 21.03.2018, notificato in data 23.03.2018 all'esacutato Sig.
' © o titolare della omonima impresa individuale con sede a

creditrice procedente nella presente procedura, intimava a di pagare entro 10
gg dalla notmea ael precetto, la complessiva somma di euro 21,362,223 in virtd ed esecuzione del Dacrato ingiunivo
(munito della formula esecufiva) v emesso dal Tribunale di Caliagirone e

notificato in data 13-25.03.2016, oltre il pagamento degli interessi e spese;

£ Con Atto di pignoramento immobiliare del 20.04.201 8, notificato in data 11.04/2.05.2018, 12 creditrice
procedente, stanta che il debitore non oftemperava al pagamento della somma indicata in precetto, dichiarava sottoporra
a pignoramento | beni immobill di proprietd del debitore come riferiti nell'atto di pignoramento
immaobiliare:

11 WH P it appatananti &l debifore sulfimmaobila sifo & Calfagians, confradz San Maroo, Cansifo &l Gatasl
Fahbricall dal Comunea o Calfagirana af faglio 187, parficalla 528, sub. 2, Confrada San Marco sh, plamg T, cafag.
A7, clazse 3, consisfenza vani 7, supeificle catasiale 150 mg, rendita calastala € 650,74,

20wl [odint appafanant &l dabifora sullimmabia sito & Calfagirona, confrada San Marco., Cansito &l Catasto
Fabbricat dal Comuna df Caltagiana g foglia 187, parficallz 582, sub. 3, Contradz San Marco sn, piano T, calag.,
/6, classa 4, consisfanza 52 mg, supaificla caizsiala mg 59, randiia caltasizla € 207,20

z In data 10052018, I'"Av. Sebastiano Li Hosi, procuratore della creditrice procedenta

vizto il pignoramento immobiliare notificato in data
11.04/2.05.2018, depositava presso il Tribunale di Caltagirone l'lstanza di vendita ex art. 589 c.p.c. delle unita
immohilian pignorate in danno del Sig. a chiedeva di fissare l'udienza per ivi disporre la vendita deqgli
imrmabili pignorati;

- Indata 15.05 2018 I'atto di pignoramento veniva trascritto presso la Gonservatoria dei RR. 1 di Catania con n. di
Presentazione

. Indata 22 06,2018 veniva redatta dal Notaio Ccon studioin la Certificazione Notarile
ex art. 567 c.p.c. relativa al pignoramento immobiliare trascritto il in danno del debitora

- C:on Decreto ex art. 569 c.pc. del 1510.2018.l G.E. fissava I'udienza par |la determinazione delle modalita di
vendita in data 3.07.2019 allo ore 9,00, Con lo stesso Decreto, trasmesso all'indirizzo Pec della softoscritta in data
16.10.2018, il G.E. nominava CGTU la sottoscritta arch. Goncetta Daniela Di Luciano, affidandole il compito di redigere la
Relaziona immabilizra of sfima dei beni pignorati secondo | quesiti formulati nel Decreto. Nello stesso Decreto veniva
designata I'avy. Giuseppa Privitera quale custode dei beni staggiti.

- Il giorno 12.11.2018 |a sottoscritta accettava lincarico e prestava giuramento sottoscrivendo e depositando
I'Atto di giuramento presso la cancelleria del Tribunale di Galtagirone.

Tuifo cid pramassa 3f ralazionz guzanio segua;

Svolgimento delle operazioni peritali

- Preliminarmente la scrivente CTU ha prowweduto a richiedere | certificati di residenza e di stato civile
dell'esecutato, che venivano rilasciati dal'lUfficio Anagrafe e Stato civile del Gomune di & trasmessi
all'indirizzo Pec della scrivente in data 20.11.2018.

Calla documentazione pervenuta su attestazione dell'lUfficiale di anagrafe del Comune di Caltagirone, si evince che:

— esecutato —
per iscrizions dall'aire del comune, con provenienza da
& con abitazione in

L'ezecutato
Si allega alla prezente il Cartificalo cumulativo di rasidanzs a sfzlo civila dalfazacufzio [ALL.OT].

- In data 26112018 veniva annunciato all'esecutato | 'inizio delle operazioni peritali a mazzo di
lettera Raccomandata con prova di consegna nr. 05255775672-8, fatta recapitare allindirizzo di residenza
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dellesecutato. La lettera contenente Comunicazions of Inizio operazioni pantali con sopraliiogo tissava la data del
12.12.2018, ore 10:30, per l'effettuazione del sopralluogo presso gli immobili sottostanti al pignoramento della presente
procedura. In pari data la stessa comunicazione di Inizio operazioni peritali con sopralluogo veniva inolirata agli indirizzi
Pac del legale rappresentante della creditrice procedente awvy. Sebastiano Li Rosi, e del custode nominato &y
Giuseppa Privitera. [ALL.02: Comunicaziond con la parfl].

- In data §.12.2018, a mezzo di lettera Raccomandata con prova di consegna nr. 05255775683-1 fatta recapitare
allinditizzo di residenza dell'esecutato, veniva comunicato all'esecutato | tinvio delle operazioni di
accesso @ sopralluogo in data 20.12.2018 ore 10,30, In pari data la stessa comunicazione di rinvio delle operazioni
peritali veniva inoltrata agli indirizzi Pac dal legale rappresentante della creditrice procedente avv. Sebastiano Li Rosi e
del custode nominato Ay, Giuseppa Privitera.

- Il giorno 20122018, data fissata per il primo sopralluogo, nell'ora e all'indirizzo prestabiliti si & dato corso
al'inizio delle operazioni peritall con primo accesso presso gli immobill pignorati, siti in Galtagirone, via Giovanni
Mistretta n. 8. L'accesso ed il sopralluogo avvenivano in modalitd congiunta con il custode nominato avy, Giuseppa
Privitera. Nella data del 20 12 2018 gli immobili di via Mistretta n. 8 risultarono inaccessibili in quanto si constatava che
sui luoghi nessuno ara presente per la parte debitrice, sl procedeva pertanto a redigere il Verbale di sopralluogo n. 1,
che si allega alla presente, rinviando le operazioni peritali a nuova data da destinarsi. [ALL.O3 . Verbali di sopralivogo).
Cai riscontri effettuati sul luoghi e sulla documentazione catastale esistente, si @ potuto constatare che le particelle
indicate in pignoramento, site in cda San Marco she, coincidono con gl immobili siti in via Giovannd Misfraffz n. &
L'indirizzo ed il numero civico di wiz Giavansd Mistraftz n. &vengono altresi indicati nell'ingresso dell'immobile, potendosi
pertanto identificare gl immobili indicati in pignoramentoe alla c.da San Marco (indirizzo inesistente) con gli immobili di viz
G. Miztfrafla n. 8.

- In data 31.01.2019, nell'ora e allindirizzo prestabiliti & comunicati con Affo/Comunicaziona &l dabifora df
accasso del CTU agh immobill par sopraliuogo, fatto notificare all'esecutate a mezzo dellUfficiale giudiziano del
Tribunale di Galtagirone in data 27 12 2018, |a sottoscritta, congiuntamente al custode Awy. Giuseppa Privitera, si &
recata presso gli immobili di via Giovanni Mistretta n. 8, nei quali era presente il Sig. - padre
comvivente daell'esecutato che acconsentiva alla visita entro gli immobili.

Effettuato l'accesso, si & proceduto con la visita degli immobili pignorati, consistenti in due immobili separati, una
abitazione al pianc terra ed un immobile adibito a civile abitazione, dislocato entro lo spazio pertinenziale (corte) La
sottoscritta effettuava il rilievo fotografico degli ambienti intemi e dell'esterno ed eseguiva le opportune misurazioni al fine
di raccogliere alementi utili per la stima, confrontandoli con la preliminare documentazione tecnico-catastale acquisita
preventivamente. Delle operazioni condotte veniva redatto il Verbale di sopralluogo n. 2 che si allega. [ALL.O3Z: Varbal of
sopraliuogo).

In sede di sopralluogo si & rilevato che la dosumentazione catastale esistente identifica opportunamente gli immobili, che
risultano catastati presso il catasto Fabbricati del Gomune di Caltagirone al Fg. 161, part. 59% sub. 2 2 sub. 3. Si rileva
altresi che la configurazione degli immobili & coincidente con le planimeife cafasiall depositate  all'impianto
meccanizzato del catasto, ad ecceziona di talune modifiche inarenti [a distribuzione intema ed il cambio di destinazione
d'uso dell'immobile staccato dall'immobile principale, che viene adibito & civile abitazionea.

Operazioni preliminari - Documentazione immobile

e. sagnall fampasfvamania a givdica |z impossibilitz of procadara & un complafo accarizmeanio par fz
Iheomplalozzs dallz dacumantaziona prodaita, indicando lz documeantaziona mancante al fing df sollecifare dnz
avaniuale infegraziona &/ credifore procedants;

Dovendo valutare la completezza dei documenti prodotti, la softoscritta accedava alla cancelleria delle esecuzioni
immobiliar del Tribunale di Caltagirone per prendere visione degli atti contenuti nel relativo fascicolo, Stesse valutazioni
sono stale condofte sulla documentazione depositala nel corrispondante fascicolo telematico. All'esito delle varificha
condotte, siritiena che la documentazione prodotta e depositata in atti & completa, in ottemperanza all'art. 567, comma 2
c.p.c, pertanto si @ proceduto all'istruzione della presente perizia.

saguono: RISPOSTE Af QUESIHTI DEL GIUDICE
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1. fdentificazione e descrizione dei beni - Descrizione immobile

ci: proviviadz Fasparb; allesaftz idaniificaziona ad individuaziona dal bani oggaffo di pignoramanto, compransiva
del confini e deil dalil catastall

Mell'atto di pignoramento immobiliare gli immobili sottoposti ad esecuzione forzata per espropriazions risultano cosi
descritti ed identificati:

1] WH T dinitfh appatanantl &l debifore sullimmaobila sifo & Calfagirana, confradz San Maroo, Canszifo &l Catasfo
Fabbricat del Comuna df Caltagiana af foglia 187, parficalla 582, sub. 2, Contradz San Marco sn, piano T, calog.
A7, classa 3, consisfanza vani 7, supaificle catasiala 150 myg, randifa catastzia € 650,74,

20 Wil dint apparfenenti al debifore sullimmobie sifto a Calfaginone, confrada San Marco., Censifo &l Catasto
Fabbricall dal Comuna di Calfagirona af foglio 187, parficalla 588, sub. 3, Contrada San Marco sn, plano T, calag.
A8, classa 4, consistanza 52 mq, superficia catastale mg 59, randitz catasiala € 207,20,

A zequito ['espletamento del sopralluogo si sono individuate le unita immaobiliar sottopose a pignoramento, ubicate nella
via Giovanni Mistretta n. &, in zona periferica sud del Gomune di Caltagirone e complassivamente consistenti in dua
unitd immaobiliari separate; una unita immobiliare adibita a residenza (IMMOBILE A) ad un unita immobiliare adibita a
civile abitazione (IMMOBILE B), afferenti al medesimo lotto di pertinenza esclusiva, il cui accesso & collocato sulla via
Giovanni-Mistretta n. 8. Nella via sulla quale sono collocati gli accessi al corrspondente lotto sono chiaramente indicati il
nome della via ed il numero civico, apposto sull'ingresso.

Confini

L'intero lotto, di forma pressoché guadrangolare, entro cui sono inserite le unita immobiliari di cui alla presenta
procedura, confina ad est con la via Mistretta e, nel restanti lati sud, nord e ovest, con altrettanti lott edificati
appartamenti ad alire ditte intestate. Bi veda l'elaborato Eskhaifo &f Mappa dal Calasio allegato. [ALL.04: Csfaffo of
Meappz dal catasto af 2000).

Dati catastali
Gli immobili oggetto del procedimento sono distinti catastalmenta nel modo seguente: [ALL.OG e ALL.O7: Visura par
frnnabiia).

UNITA IMMOBILIARE A:

Catasto Fabbricati
Cormune di CALTAGIRONE
Provincia i CATAMIA

Unita irmmohiliare

. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Fg. Part. Sub Cat. Ulasse Consistenza Buperficie Catastale Rendita
1 161 599 2 AfT k] T vani Totale: 150 m2 Euro 650,74
Totale escluse aree L.1.260.000
scoperte”: 150 m2

Indirizzo: CONTRADA SAN MARCOn. SN piano: T;

A catasto l'unita immobiliare risulta intestata in ditta:

DATI ANAGRAFICI:

per la Proprieta per 141,

Dalle annotazioni risulta:

DATIDERIVANTI D A:

DECRETO (DISPOSIZION DELLE AUTORITA™ del 2303/2010 .
Trascrizione in atti dal Repertario n Rogarte: © Sede:
Registrazione: Sede; DECRETO DI TRASFERINMENTO IMIMOEILI ]
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UNITA IMMOBILIARE B:

Catasto Fabhricati
Cormune di CALTAGIRONE
Provincia oi CATAMIA

Unita irnrnobiliare

M. DATI IDEMTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Fg. Part. Sub Cat. Classe Consistenza Buperficie Catastale Rendita
1 161 599 3 Ck 4 59me Totale: 59 m= Euro 207,20

Indirizzo: CONTRADA SAN MARCOn. 5N piana: T,

A catasto l'unitd immobiliare risulta intestata in ditta:

DATI ANAGRAFICI:

per la Proprieta per 101,

Dalle annotazioni risulta:

DATI DERIVANTI D A:

DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTQRITA™ del
Trascrizione in atti dal & depertorio n.; “ogante:
Registrazione: Sede: DECRETO DI TRASFERIMENTO [IMIMOEILI

La configuraziona del lotto e la consistenza delle unitd immobiliari i insistenti & rappresentata nell' Sabaraiz
piznimaiico e nell' Elance subalarni di cui alla documentazione catastale esistente [ALL.0S: Slaborafo plianimeliico ad
Elanca subaltarni.

2 ad una descriziona dal bana, avando cura df pracisara le caraffarziiche oggative dalimmabila in relaziona
altart. 10 DUR.R. 8337272 e 36 la vandita immobiiare siz soggafta ad LV.A., owero nal caso di fmimobilf
abitativi, dica  CTU sa possa sussizfam la possibiits df asarcizio daltopziona VA par Pimponibilita v
assando giz frascorsi 1 8 annd dallilimaziona dalla cosfiziona o dal ripristing.

La dascriziona dal bana dave avvaniie pravio necassario accasso, indicando defzgiziazmenta; comung,
localita, via, numara civico, scala, piana, infarng, caratforisticha infarna ad asfarmea, stparficie (calpastabila) in
mig, confinl a daff catastal affuall, aven izl parfinanza ad aocassard, millasimi df parl comuni favatol, soffiffia
comun, locsl df sgombara, partinaz, dscaltamants, afe )

I G.E da' affo che non sono opponibilil alfasparfo la limitazionl praviste dalla nonpativa 2 toila dallz
rizarvatazzs, coma s spacifichars of saquita, agando aghf par motivi df giustizia o 0 oding dal Giudica,

Identificazione delPimmobile
Le unitd immobiliari soggette ad esecuzione consistono di un unitd immobiliare adibita a residenza (denominata
IMMOBILE &), 2 di una unitd immobhiliare adibita a civile abitazione (denominata IMMOEBILE B).
L'immobile & appariens alla tipologia edilizia "abifzzZonea in viling”, con una sola elevazione fuori terra, esso si sviluppa
pressoché al centro del rispettivoe lotto di pertinenza, con i fronti libern sui quattro |ati e con antistante veranda coperta.
[vedi ALLA4 Documentaziona Folfografics - Foto da 5 a 8] Addossato al mund di confine sud-ovest wi & "altro immaobile
(B} adibito a civile abitazione. Lo spazio scoperto circostante agli immobili (corte), risulta per lo pil carrabile, con ampi
spazi sistemati ad aiuole & giardino [Foto da 1 e 4].
Il fabbricato denominato immobile A presenta una struttura intelaiata in cemento armato e solaio laterocementizio. Le
tamponature esterna 2 le tramezzature interne sono in muratura di laterizio intonacata. La facciata esterna
dell'abitaziona & rifinita con solo intonaco al rustico. La copertura @ costituita dal solaio di piano, rivestito in semplica
quaina di impermeabilizzazions, non protetta e non ritinita supeariomeanta.
L'immobile & catastalo al Catasto fabbricati del NCEU del Gomune di Caltagirone, al Foglio 181, part. 59% | sub 2,
Categ. A7 - abifaziona in villing,
L'immobile B, ad una sola elevazione, & costituito da un volume compatio con due lati addossati sui muri di confine, ed i
restanti lati libari. L'immobile presenta una struttura portante in muratura, rifinita esternamente con intonaco e strato di
finitura & copertura realizzata con soletta in laterocemento ad una unica falda, rivestita con manto di tegole in cotto di
laterizio [Fotoda 8 2 9],
L'immobile & catastato al Gatasto fabbricati del NCEU  del Comune di Caltagirone, al Foglio 181, part. 598 | sub 3,
Categ. G/6 - sfzlle, scuderia, rimasse, aufordmasse,

Lo spazio esterno, per la parte adibita a verande ed aluole, & rivestito in piastrelle di cotto, la restante pare 2
ricoperta in semplice battuto di cemento non rifinito superiormente. La superficie del lotto estemno & pari a circa mg 1115,
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ovvaro circa mog 895 se si escludono le superfici (sagome) dei dug immaobili, & catastalmente individuata al Foglio 161,
part. 599, sub 1 — bana comung nan cansibita [vedi ALL.05: Szborato planimatrical.

Mal lotto di pertinenza sono presenti, oltre agli immaobili, le superdic coperte da due tettoie con struttura in legno a
metallo, posizionate rispettivamenta, una superficie coperta di mg 45,00 sul lato antistante allimmobile B, con funziona
di veranda, |'altra superficie coperta di mg 5520 posta a copertura dello spazio chiuso su tre lati determinato dai muri di
confine nord ed ovest ed il volume dell'immobile B.

Mal complesso esternamente gli immobili appaiono in discreto stato di conservazione, L'immobile & necessita di
intervanti di manutenzions straordinaria quali: il ripristino degli intfradossi ¢ dei frontalini degli aggetti del solaio di
copertura, il rifacimento della impermeabilizzazione del solaio di copertura, il ripristing degli intonaci esterni, oltre cha
degli interventi di completamentoffinitura del lastrico di copertura e il completmentoffinitura dei rivestimenti dei prospetti
(stratodi finitura).

* Con riferimento alla vendita degli immokili pignorati, si riferisce che ai sensi del DFR 26 ottobre 1972, n. 33, art. 1 -
Uimpasia s valore aggiini s goplica sulle cassion of bani a e prastazion of savizi affafiizia nalfasamizio df
limprasa, a sillia prasfazion! df sanvizl a Imprasea affatiiate nallasarizio df artl e profassiont,

Mall'ambito della presente procedura il debitore (soggelfo privaio) viene espropriato dai beni
acuistati personalmente, che adibisce a residenza propria e dei genitori conviventi, pertanto il trasferimento degli
immaobili pignorati ad uso-abitativo e per il caso di soggeffo privato (soggefio non [VA) & esente da VA, L'operazione &
definita " fuori campeo IVA" per mancanza del requisito soggettivo,

Inguadramanio ferritoriale

L'area urbana in cui rfcadono gli immobili in oggetto & localizzata in zona periferica sud del comune di Caltagirone,
posizionata nel cosiddeito f&iforio aparfo tra la citta & |la campagna || contesto insediative & a carafteras
prevalentemente residenziale ed & connotato da valenze paesaggistiche e rurali Le tipologie immobiliari pred ominanti
sono ghitazion! aivili in villini Nell'area sono presenti le urbanizzazioni primarie 2 secondarie e tutti | servizi a rete.

Descrizione dalle unita immobiliari:

Distribuzione interna

L'immobile A adibito a residenza & costituito da complessivi cingue vani principali, accessibili da un doppio ingresso sul
fronte est @ sul fronte sud L'ingresso sul fronte est immette su in disimpegno entro il quala hanno luogo uno studio dalla
dimensioni nette (superficie calpastabile) di 10,20 mqg, una lavanderia di mg 9,75 ¢ l'accesso al soggiomo-cucina [Foto
cda 10 a 12]. L'ingresso sul lato sud immette in un disimpegno comunicante con il vano soggiorno-cucina di netti 41,20
mg. Dal vano soggiorno si accede ad un corridoio entro il quale si attestano tre ampie camere da letto di mqg netti 14,20,
13,30, e 22,50, ed un bagno di mg §,35 [Foto da 12 a 21]. La superficie calpestabile complessiva dellimmobile (al netto
dei muri perimetrall & dei tramezzi interni) & pari a mg 133,85; l'altezza interna & pari a mt. 3,00, la superficie lorda
(principale) & pari a mg 156,25

Mel complesso l'unita immobiliare presenta un buon livello per qualita degli ambienti interni, oftima prospicenza, data
dall'affaccio dell'immobile sui quattro lati liberi, ed una ottima panoramicita, e gode di una ottima luminositd data dalle
ampie superici finestrate poste sui fronti liber dell'immaobile.

L'immobile B si presenta come un unico volume con tre lati ciechi, due dei quali addossati ai muri di confine con le altra
proprieta, nel restante lato sono poste delle ampie portafinestre in alluminio e vetri lucidi, che immettono in uno spazio
coperto {veranda) da una tetioia aperta su due lati, @ con pavimento rifinito in piastrelle di cotto. Internamente l'immobila
& suddiviso in un grande locale di netti mg 46,35, adibito a soggiorno-pranzo, pid zona cottura ove & presente una cucina
in muratura [Foto da 22 a 27]. Sono presenti un ripostiglio di mg 2,95 ed un locale sendzio (bagno), completamenta
rifinito & completo di sanitari, doccia e rubinetterie, dotato di finestra sul fronte dellimmobile posto in collegamento con la
varanda esterna [Foto da 28 a 20]. La superficie calpestabile complessiva dellimmobile B (al netto dei muri perimetrali a
dei tramezzi interni) & pari a mq 54,70, 'altezza interna media & pari a mt. 3,50, la superficie lorda (principale) & pari a
g 70.00.

L'unitd immobiliare presenta ambienti tutti dotati di illuminazione naturale (ad eccezione del ripostiglio), con buona
luminosita, data dalle ampie superfici di porta-finestre a vetri sul fronte libarao.

Finitura Infarne

Gli interni dell'unitd residenziale (immobile A) presentano la pavimentaziona originaria in marmo granito ¢ in piastralle di
caramica, in buone condizioni. | soffitti @ le pareti sono intonacate e pitturate. Gli infizsi esterni sono in alluminio bianco
con vetrl lucidi ordinari, sostituiti recentemeante, gli oscuramenti estemi sono in semplici awvalgibili in plastica. Le porta
interna sono in legno tamburato. |l bagno e la lavanderia presentano le superdici di pavimenti @ rivestimenti in piastrelle di
caramica e sono compleli di sanitari & rubinetterie in buono stato di conservaziona.

Gli interni dell'immobile B sono totalmente rifiniti ed in buone condizioni, presentano la pavimentazione in ceramica, la
superfici dei muri perimetrali sono intonacate e pitturate al civile, le porte interne sono in legno tamburato. Le porta-
finestre esterna sono in alluminio con vetri lucidi ordinari.

impianii fecnologici
L'impiants elettrico e implanto idrico sono sottotraccla e non recentemente rifatt. Vi sono istallati due condizionatori a
pompadi galora nel locale soggiorno-cucina ¢ camera da letto. E' presente la rete gas per l'impianto di riscaldamento a
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caldaia tradizionale ed elementi scaldanti posti sulle pareti esterne e per la produzions di AGS Non sono presenti
impianti tecnologici paricolar e limmobile & sprovvisto di sistemi di contenimento energetico. Anche limmobile B
prasaenta gli impianti elettrico ed idrico soltotraccia & di riscaldamento, anch'essi in buono state di conservazione.

Manutenzioni

La unita immobiliari sono complessivamente in discreto stato di manutenzione. Si denotano la presenza di vetusta a
carico del solaio di copertura dell'immobile principale [4), specificalamente a livello dellintradosso degli aggetti del
solaio, che necessitano di interventi di risanamento, ma anche a livello degli intonaci esterni, che necessitano di
interventi di ripristino e finitura. Infernamente gli edifici s presentano in buone condizioni, si denotano solamente
modeste tracce di infiltrazioni a soffito provenienti dal solaio di copertura in semplice soletta in laterocemento con
quaina, & tracce di umiditd da condensa nel locale servizio (bagno) dell'immobile B.

2.  Regolarita urbanistica — edilizia

3. ad indicara parla costriziont inizizta antariormeanta i 2 seffambra 1867 Iz dafz di inizio dalle cosfuzion), ancha
in base ad alaimant prasuntivi, ove non sia rapearibile la dichizraziona sosfiviiva dellaffo noforc of ol allar 40
dalia L. 47/78845.

La costruzione degli immobili @ successiva alla data del 2 settembre 1967 L'inizio delle costruzioni risale alla fine anni
T0-inizi anni 80 come si evinee dalla documentazione ed atti depositati presso gli uffici tecnici comunali e, in particolare,
come riferito nel'Oninanza di acqguisizione z! paiimonio indisporibila dal Comune df Calfagiona dell'immaohbile
confiscato in danno di emessa in data allaquale data risultano edificati: adificio compasto
da un piano farrg, con siuiflme ih camanio armale, dalla dirmansiond di mi, 10,80 di prospatio e ml 15,20 df profondita,
con porfico dioml 5,00 e 1,200 Detta ordinanza seguiva la precedente Ordinanza di demoliziona dalla opera
abuzivamenta asaguita del 19.05.1982.

4, ad accarfara, par ja coshuziont inizizfa succassivamante aliz dafz di ol al punto 3, gif astrami dallz licanzz o
dallz concassiona aediliziz; evidenzi in ognil caso Fevaniuala assanza df licanzz o la realizzazionl affalfiuata in
diffonnita dellz stessa ad in &0 casl spacifichi Mapocs of rezlizzaziona daellopers e/ dalla sua wimaziona, 0
caso di opare abusiva effefil il confrollo dalla possibilitz df sanaforiz ai sensi dellaricolo 38 dal decrafo de!
Frazidanta dallz Rapubblice & givgno. 2001, n. 380 & of evanilall cost dellz sfessa; alfifmant, varifichi
Favaniuale prasanizziona di isfanze df copdone, ndicando 1 soggeffo isfanfe e la normatva in forza della guale
Viztanza siz slalz prazaniiz, o sfzio dal procadimanto, | cosl par il consaguimanto dal fifolo in sznefonz e la
avantuall oblazion! gid corrfsposta o da conispondana; in ogid 2ito caso, vierifichi, af finf dallz istanza of condono
cha laggitdicatarn possa avanualimanta prazentar, oha gff immobili pignoratt & frovioo nalle condizion
prevista dalfarfcolo 40, sasb comma, dalla lagge 258 fabbraio 1285, n. 47 avvan dallarficolo 48, comma 5 dal
decralo del Fresidenta dalla Repubblica & gitigno 2004, n. 380, speciiicando || cosfo par i conseguimeanio dal
fifola in sanaforia.

Gli immobili & e B di cui alla presente procedura vennero edificati in assenza di licenza edilizia.

Mella Dichizraziona soshifufva dallatio di noforiats, resa in data il dichiarante (allora
proprietario degli immobill), dichiara di avere edificate Una casa per civile ahifaziona fsupearficia df g 1683 circa, volumea
par & me 888 circa] ad un garage-daposifo di affvzzafin o malarzia adite (superficle dif mg 74 circa, volume df cica
205 me) I superiora fmimobia U ulfmato nelle parli strufiurall nelfagosio deltanno 1881, menira s opare di rifinifura
furona tifimata nal magaio 1882,

Per le opere abusivamente edificate in assenza di licenzalconcessione edilizia risulta depositata presso gli uffici tecnici
comunali |a Domanda di sanataria edilizia ai sensi delia L. 47/85 per apere ad uso residenziale e per opere ad uso
non residenziale - Nr. progr. - nir. prot, presentatain data dall'istante

in qualita di proprietario degli immaobili.

La suddetta pratica & in corso di definizione, dovendosi corrispondere e concludere il relative procedimento di rilascio
di Concassiona adiizia in sanaforiz af sansi daliz L4745, per il quale non risultano effettuati;

— il pagamento delle somme dovute a titolo di conguaglio dalfoblzzione compraso glf infarassi Jagal matiral (pari ad
aurg 1.542 70, calcolati al 17.05 2019);

— il pagamento delle somme dovte a conguaglio per anarf concassor, compraso gif nfarassi lagall @ Ja sanzona
amministraiiva arl, 20, o S dealla LR, 42003 (par aeuro 1,243 37, caleolati al 17,06 2018);

— il rilascio della awtorizzazione agli scarichi, spese tecniche corrispondenti, e realizzazione impianto (circa euro
3.000,00 per richiesta in bolle, spese tecniche per professionista abilitate e per relazions geolegica),

ai quali 5T aggiungono i costi e le spese per:
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— dirith di segreteria per rilascio Parmasso df Cosfruira in sanaforz (euro 516,000,

— spese per cancellazione dal AR del prowwedimento - Ordinanza of acquisiziona al palrimonio indisponibila daf
Corpuna del 7.01.1983 {euro 300,00 cirga, per richiesta in bollo e per diritti di segreterial;

— spese ditrascrizione dell' Affo unflzfarale df assarvimeanto dal farrano, redatto dall'lUTC e sottoscritto dall'interessato,
ai sensidellal. A 162016 {euro 500,00 cirga);

L'ammontare complessivo di detti costi aggiornato risulta pari ad euro 7.200,00 (arrotondato), da scorporare dal valore
risultante degli immobili in seno alla presente procedura. {a)

S elenca di seguito la documentazione tecnico-amministrativa relativa alla pratica di Sanatoria edilizia degli immobili
sottostanti alla presente procedura;

1. Ordinanza dal Sindaco del Comune di Callagirone par acquisiziona df opere abusive edilizie al paiimonio
indisponibita dal Comung, con data 7. .01 1583,

2 Domands di Sanaforz par opara ad Uso rasidanziale a opam ad Uso hon residenzizia, presentata dall'allora
proprietario , iIndata cprot. TG n n. prograssivo con allegali:
—  Dichiarazions sosfitftiva dallafo of noforiafs in data 7.07.1936;
—  Ralaziona Techica Mustrafiva in data 10.09.1893, giurata indata 5.11.1993, dal tecnico geom.

incaricato dal Zig. Lol allegaﬂ ali elaborati - Ailfavi arc:hxfettomc.r dai fabbricall oggaio dJ
sanatoriz adiliziz af sansi dalla L. 4785 o LLR.S. 3785 —iff in Callagirona in afda S Marco, of propriaté daf
Con g redatti dal geom.

—  MNulla Osta Azienda Foreste Damaniali — Riferimento Yerbale n. 380 del 20.05. 1995
—  Carificato df Idonaity Staticz al sensi dell'art. 35 della legge 2821985 n. 47 e dello art. 4, ¢ 4, L. 68/88 - par
Sanatoria Edilizia affaranta 1 fabbricat di civila abilazione ad il corpo adfonomo deslinafo a2 daposifo, siff in

Caltagirana in cida 5. Mareo, in catasto al fogifa . 187, part, 588, sub. 2 a 3, redatto da Ing. in data
3001996,

=5 Dichiaraziona sosfifufiva dallatio o nobrati, in data 26.02.1997, di richiesta del nulla osta ai sensi della L.
14497139 (vincolo passaggistico), resada , allora proprietario degli immobili;

4. Pamra favoravola condizionato al rilascio della Goneessione edilizia in sanatoria, reso ai sensi dell'art. 9 LA 34/96,
ed emesso in data 11.3.1999 a cura del Dirigente capo del settore 5° UTC, Condizioni per il rilascio della
concessione in sanatoria di cul al parere: 1. pagamanta di guante dovul par conguagiio ad infarassi 2. pagamants
df gquanto dovito par onerl, 3. Autorizzaziona alio scarico, offre difffl @ marcha,

Cltre alla documentazione sopra elencata, non sono state ritrovate presso gli uffic tecnici comunali pratiche riguardanti

modifiche efo variazioni intervenute sugli immobili, o che attestano il compimento di attivitd edilizie sulle aree & sugli

immohill, successive alla data di presentazione della dtata Domandz di Sanafanz presentata in data

In seguito al sopralluoghi effettuati @ dai riscontri sulla documentazione esistente, si riferisce che gli immobili sono

conformi per superfici, volumi ed altezze ai rilievi architettonici dei fabbricati allegati alla pratica di sanatoria edilizia del
- Quuanto allo stato degli immobili @ dei luoghi si riscontrano le sottostanti elencate difformita:

1. |l Locale di sgombero (Immobile B) rizulta oggi adibito a civile ahbitazione, e pertanto con diversa destinazione d'uso
dell'immobile originariamente destinato a garage-dapasiio df affrazzatire e mafarzla, Si segnalano |a realizzazione
delle opare interne consistenti di tramezzature interne, realizzazione di un vano per sarvizio (wae) completo di sanitari
e doccia, & di un vano ripostiglio, apertura di una finestra sul prospetto est all'interno del locale we, realizzazione di
tracce e allacc per forniture di sendzi, dungue la sostanziale variazione della distribuzione interna dell'immobila
tispetto ai rilisv in data5.11.1993;

2. Costruzione di n. 2 Tettoie con struttura in legno lamellare e metallica ¢ copertura in lamiera grecata metallica e in
lastre di cemento, con funzione di copertura dello spazio di pertinenza esterno. Una tettoia (superficie coperta di circa
mq 55,20) chiusa su tre latl, & inserita tra i muri di confine nord-ovest ed il volume dell'immaobile B, 'altra tettoia, con
funziona di veranda (superficie coperta circa 45,00 mq) & addossata all'immaobile B & al muroe di confine sud con altra
proprieta.

Le variazioni di cui al punte 1., esequite i difformita, in assanza di panmasso df costuire ado df parmasso in sanaforiz,
risultano sanabili sotto il profilo urbanistico in quanto la destinazione d'uso a civile abifazione & ammessa nella ZTO di
rifarimeanto.
Le opere di cui al punto 1. sono sanahbili nell'ambito della procedura-vendita esecutiva immobiliare ai sensi dell'articolo
36 del DPR n. 380/2001 & subordinatamente al rilascio della concessione edilizia in sanatoria-ai sensi della L. 47/85, la
cli istanza @ ancora pendente, essendo |'aggiudicatario rimesso nei termini per la presentazione della domanda di
conGessions in sanatoria per dette opere che sono state effettuate in assenza di permesso di costruire.
| costi per listanza di Panmasso dif cosfriire in sanaforz che l'aggiudicatario dovrd presentare entro 120 giorni
dall'emissione del Decrato di trasferimento, comprendono:

— gli oneridi costruziona (in misura doppia) riferiti alle opera realizzate in difformitd entro il foczie o sgombaro-

fmmabita B e per il cambio di destinazione d'uso in eivita abizzions;
—  idiritti di segreteria per il rilazcio del permesso di costruire in sanatoria,
—  la spese tacniche da corispondera a professionista abilitato,
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L'ammontare di detti costi di sanatoria risulta presumibilmente pari ad euro 6.000,00, ed & da scorparare dal valore degli
irmmobili determinato in seno alla presente procedura. (&)

S escludano da una qualshe possibilitd di sanatoria le strutture di copertura (tettoie) di cui al punto 2., realizzate in
difformiia, in assenza dif parmesso di costruire a/o di permasso in sanafonz, in considerazione della fatiscenza e
precarietd in cui versano le opere, che & tale da non giustificare i costi @ le spese di sanatoria e per le spesa tecniche, ed
anche i costi per gli eventuali miglioramenti necessari sulle strutture asistenti.

I rilascio del PAG in sanatoria per il caso delle opere gid realizzate con shufiurs porfanta fisss in lagno e matallics,
saldameanta ancorata &l suolo, verrebbe inoltre ad ezsere subordinato al necessario nulla osta preventivo dell'ufficio del
Genio civile, che presuppone la verifica dell'idoneitd statica e sismica delle opere esistenti. Si conclude proponendo la
dismissione delle sfrutture realizzate con il ripristino dei luoghi | costi di dismissiona, trasporto & conferimento in
discarica autorizzata delle dette opere ammontano presumibilments ad eure 5.000, anch'essi da scorporare dal valora
degli immobili determinato in seno alla presente procedura. {c)

Sideduce il costo totale per regolarizzazione urbanistica pari ad euro 18.200,00 | g+Lr+C).

& ad indicara, previa acquizsizions o agyiomamant del cerfficato di destinazione Whanisfica, la dasfnaziona
drhanistica dali banad pravisiz dalo siumanio Urbanizfico comunala viganta.

Gli immobili pignorati, par. 599 sub. 2 — categ. A7, e part. 599 sub. 3 — categ. G/6 ricadono in zona territoriale
omogenea del vigente PRG del Gomune di Caltagirone:

Zong "E2" - Araa con sgnzglitz’ diffisz lagala & fanomana urbano nal farmfario zparfe = di cui all'arn. 85 della NTA del
vigente FPRG, approvato con Decreto Dirigenziale AR.TA n. 2650RU del 12032004 con annesse Prescrizioni
Esecutive

Per quanto accertato risulta verificata |a destinazione di zona con la natura degli immobili in oggetto. Si allega alla
prasenta l'originale del Carfificaty df dasfinaziona urbanisfcz, richiesto dalla softoscritta in data 2112 2018 e rilasciato
dal Responsabile [V Area — Servizio Urbanistica del Comune di Caltagirone in data 2712 2018 [ALLA: Oniginale dal
Cartificaln df dasfinaziona urbanizlica)].

3. fdentificazione catastale e Sityazione Catastale - Conformita dati
catastali

. ad idantificare catastalmenta Mimimobite, previo acearfamenty dellasafta Mspondanza def dali specificali nellafto
dil pignoraimanta can la risdifaznza cafzstal, ndiczndo of difadon alamantl nacassan par Mfavanfilzia amizsiong
dal dacrata di frasfarmean o,

Spaciichard quindl innanziufio sa gf mmobii (Rulfno o mano socatzstal, quanificands — in cago negafivo — |
ralativi costl di aceatastamanto, Indicharz inolire alfrash — sampra guanfificandona | costl — la vanazionf che
fozzam nacassare par eoggiomnamanto dal cafasty, W compraza quindl la dendnciz 2 MC.ELL in ralaziona
alla lagea n. 1248/32, {cost par Paoquisiziona o pradisposiziong — laddove mancante — della ralativa soheda g,
in cazo df diformifa o mancanza of idones planimeliz dal bana, indichard | cosff per 2 sia cormaziona o
redaziona o, in caso df oggefiva impossibilita, ne indichara la ragioni osfative,

Mel caso di zecartatz difformnta ra iz desorizione affuzale dal bana a qualla confanuts nal pignomameanto Indichi;
a) sa | daff indicall in pignoramanta non hanno mal idanifizate Pimmobila e non consentono Ja suz univocs
idantiicazionea;

bl ze fdall indicatl in plgnoramenta sono eronal ina cansaniono Pindividuazions del bana;

) sa | dalf indicatl nal pignorameanta, pur nan corfspondanda a quallil aftuall, hanno in precadenza individuaio
Pl bile rapprasantando in quasio caso, iz sforiz catasiale dal compandio pignorat,

L'accertamento della situazione catastale dellimmobile ha riguardato la verifica della regolaritd catastale, a conferma di
cio 1a scrivente CTU ha reperito tutta |a documentazione calastale esistente per gliimmokili [vedi ALL.04, 05, 06, 07, 08]
e ciod:

Estratto di Mappadal Catasto

Elaborato planimetrice (data di presentazione 06.02.1986) ed elenco subalterni assegnali

Wisure storiche immobill Fg. 161, Part. 599 Sub. 2 ¢ Sub. 3

Wisure all'attualita immobili Fg. 161, Part. 599 Sub. 2 e Sub. 3

Flanimetrie catastali immobill Fg. 161, Part. 599 Sub 2 (data di presentazione 5.06.2001), e Sub 3 (data di
presentazions 602 1986)

Gk Wk —
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All'esito di quasta verifica si afferma che in base al controlli

accatastatl e risultano essere censiti:

1) UNITA IMMOBILIARE A:

affettuati, gli immobili oggetto della procedura risultana

Catasto Fabbricati
Cormune di CALTAGIRONE
Provincia di CATAMIA

Unita irmmohiliare

. DATI IDEMTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Fg. Part. Sub Cat. Classe Consistenza Superficie Catastale Rendita
1 161 599 2 AfT k] T rani Totale: 150 m2 Euro 650,74
Totale escluse aree L.1.260.000
scoperte™: 150 m=

Indirizzo: COMTRADA SAN MARC O n. 5N piana: T,
Al catasto l'unitd immobiliare risulta intestata in ditta:
DATI AHAGRAFICI:
per la Proprieta per 141,
Dalle annotazioni risulta:
DATI DERIVANTI D A:
DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITAT del :
Trascrizione in atti dal Repertario n Rogarte:
Registrazione: Bede: DECRETO DI TRABFERIMENTO IMMOEIL 1 I
2) UNITA IMMOBILIARE B:
Catasto Fabbricati
Cormune di CALTAGIRONE
Provincia di CATAMIA
Unita imrmobiliare

. DATI IDEMTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO

Fy. Part. Sub Cat. Classe Consistenza Supericie Catastale Rendita
1 161 599 3 ck 4 59m2 Totale: 59 m2 Euro 207,20

Indirizzo: CONTRADA SAN MARCOn. SN piano: T;

Al catasto l'unitd immobiliare risulta intestata in ditta

DATI ANAGRAFICI:

per la Proprieta per 11

Dialle annotazioni risulta:

DATI DERIVANTI D A:

DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA) del
Trascrizione in atti dal Repertario n.: dogante:

Fegistrazione: Sede: DECRETO D TRASFERINENTD INWIDBILI |

Cai riscontri sulla documentazione catastale effettuati si conferma la rispondenza dei dati specificati nell'atto di

pignoramento:
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11 W T it appatananti &l debifore sullimmobila sifo & Calfagirana, confradz San Maron, Cansifo &l Catasio
Fabbricat dal Comuna df Caltagirana af foglia 187, parficallz 528, sub. 2, Contradz San Marco sn, plana T, cafog.
Af7, classa 3, consisfanza van 7, supaificie calasiale 150 my, rendita catastan € 850,74,

20w [ dinitf apparfanent al debifore sullfmimobia sito & Galfagirone, contrada San Marco, Cansito &l Catasio
Fabbricat dal Comuna df Caltagirana af foglia 187, parficalla 582, sub. 3, Contrada San Marco an, plana T, cakag.,
6, classa 4, consisfanza 52 mg, suparficla catasiala ma 59, randiia catasiala € 207,20,

con le risultanze della documentazione catastale esistente.

Cai riscontr effettuati tra il sopralluogo e la descrizione contenuta nel pignoramento si evince che i dati indicati in
pignoramento individuana gli immobili @ consentono la loro univoca identificaziona.

S segnalano le difformitd tra i dati contenuti in pignoramento rispetto a quanto riscontrato sui luoghi, & precisamenta
linesattezza dell'indirizzo | Contrada San Marco sn |indicato in pignoramento, che non coincide con la Via Glovanni
Mistretta 8, riscontrata direttamente sui luoghi. i segnala l'intervenuta variazione di destinazione d'uso riferita
all'immaobile part. 59% sub. 3, |a cui categoria catastale, allo stato attuale, non corrisponde alla categoria Cfé - Stalie,
soudarfa, rimassea, aufirimasse, precedantameants assegnata.

Con riferimento alla completezza e correttezza dei dati catastali si segnalano l'inesattezza dell'indirizzo

[ Contrada San Marcosn |riferito alle Wsume par immaobile, che non coincide con la Via Giovanni Mistretta 8, riscontrata
direttamenta sui luoghi. Bi segnala l'interyenuia variazione di destinazione d'uso riferita all'immobile part. 59% sub. 3, |la
cli categoria catastale, allo stato attuale, non corrisponde alla categoria CGie - Stalle, scudana, rimassa, adforimassa,
precedentemente assegnata,

S5 segnala la non conformitd della planimetria catastale dell'unita immobiliare part 59%, sub. 3 {con data di
presentazione del 6.02.1986), rispetto alladistribuzione interna rilevata nel corso delle operazioni peritali.

Fer quanio sopra specdificato, si prevede la variazione-rettifica della documentazione catastale esistente con riferimento
al dato relativo all'indirizzo delle unitd immobiliar, I'aggiornamento della planimetria catastale dell'unitd immobiliare Fg.
161, part. 599, sub. 3, con l'inserimento delle variazioni riscontrate all'intemno dall'immobile, la variazione dalla categoria
catastale par cambio di destinazione d'uso dell'unita immobiliare Fg. 161 part. 59%, sub. 3.

| costi per apportare dette modifiche necessarie per l'aggiormamento del catasto, a cura di un techico abilitato si preveds
ammonting ad auro 1.500,00

4. Comproprietari

7. ad gppurara, sulla scorfa dellz documenfaziona dallAgenziz dal Terdborio, se allaffo dellz nofifica dal
pignaraimanio parfe asacuialz arz infastalariz dagll inmabill fassi in forza ad un 2o ragolarmania frasoriiio,
indicanda gif aveniua!l compropratan indivisi, [n fal caso Masparfo dovie pracisara;

&) za lz quota in Nolarits dallfasacutaio sl suzcatiibila of saparaziona in haturs, afffavarso clod iz matariala
saparazione di una porzdona di valore asafizmenia pand allz guoia,

Lazparto dava chiaria gz in &la sada za Mimmobila dsulfl comodameanta divisibila in porzion df valora similana
par clasoun comprapriataria, pradisponando se del caso una bozza di progaffo di divisione, procedands alla
farmaziona del singoll lofll ad indicando se siz necassario o meno il frazionameanio.

b} laddave Minmabile non sia divisibile, Pesparta procederd alla sfima dellinfero, esprimendo compiitamenta if
gitidizio of indivisibilita, eveniualimante anche allz luce of guanfo dizsposto dallart, 577 ap.c., e dallart 846 e, @
daliz tagge 364940 n, 1074,

o) fornicg, altrasi, la valifazione dalla quota df perfinanza del dabitre esecuizio, fenando confo dalla maggiona
difficaltsz di venditz df quota indiviza,

4.1 Verifica quota proprieta

Le risultanze sulla quota di proprietd in capo al debitore ameargone dal Carfifcais nofamia a firma del
Motaio con data e dalle ispezioni ipocatastali condotte dalla scrivente Ciu [veders
Carfifiezziona notaria a ALL. 09 Documean fazZione ipocaiasiala)

Calla suddetta documentazione si evince:
- la non sussistenza di comproprietari indivisi per gli immobili oggetto di pignoramento;
- la attuale piena proprietddei beni in capo al debitora

All'atto della notifica del pignoramento avvenuta in data in data 11.04/2.052018 parte esecutata era intestataria
dell'immaobile in forza di Decreto di trasferimento immobili emesso dal in data
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Rep. N. per la quota 1/1-piena proprieta. || Decreto di trasferimento risulta registrato e trascritto in data
al nn.

4.2  Divisibilita

Relativamente alle unitad immobiliar oggetto di esecuzions:

Unita immobiliari in Catasto Fabbricati di Caltagirone, Fg. 161 part. 599 sub 2 e part. 599 sub. 3 Fabbricafo sifo in
Caltagirona (CT), cosfituito da una abitaziona a villata a piano ferra. compasta da seffe vanl catasiall e da un Jocale
garade, sampra & plana farrg, nella proprieta di;

I - Debitore esecutato - Propristario per i guoia pan @ o, non coriuga,

si afferma:

- sul bene non risultanoe comproprietari indivisi;

- non ricorre lpotesi di divisibilita in porzioni di valore similare par ciascun comproprietario, non essendoc
comproprietari, non ricorrendo neanche 'ipotesi di procedere ad un progetto di divisioneg, formazione di singoli
lotti, frazionamento del bene,

- i beni sono indivisi e pignorati per intero ed & da escludere la vendita per quote;

- non ricorrono le ipotesi di separazione in natura per la quota in titolarita dell'esecutato in quanto lz guota in
titolatita dell’'esecutato non é suscettibile i separazione in natura;

Per gli immobili vale il giudizio di indivisibilita, alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c., e dall'an. 846 c.c e dalla
legge 361940 no 1078, e tenuto conto del concetto legale di "incomods divisibiliz" quale limite al frazionamento
materiale dellimmobile, che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente
funzionali rispetto allintero, o quando si dovessero costituire senvitl a carco di alcune porzioni e, comungue, tutte la
volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato perseguito.

In relazione al bene sottoposto a pignoramento si riferisce: i beni sopra descritti, in vit( della configurazione
spaziale, loro consistenza e dei servizi presenti non & comodamente divisibile. Considerati inoltre gli agqgravi per
spese economiche o I'imposizione di vincoli a carico dell’'una o dell’altra porzione divisa, si genererebbero
potenziali quote indipendenti la cui disposizione planimetrica, impiantistica e funzionale risulterebbe
insignificante dal punto di vista economico e non idonea per la residenza.

Alla luce di quanto detto il bene sopradescritto si dichiara non comodamente divisibile.

Sulla base del giudizio di indivisibilitd si procedera alla valutazione e stima della quota di pertinenza del debitora
asaecUtato, coincidente con le intere unitd immobiliar colpite dal pignoramento, che s configurano come un lotto
omogeneo.

5. Provenienza

&, a varificare Fazaliz provanianza dal bani imimobili madiznie Iz ricosiiuziona analifica dalla vicandea ralziiva zila
frazenzion ad alla isoriziant ipofacaria nal vanifannio anfacadanta al pignaramania, iz sussistanza df anarl, pasi,
sarvilld affive afo passive, dirffll df vsdirdfio, vso ed abifaziona e quindl ad indicare Fasiskenza di formalita,
vincoll e onarl, ancha o natura condominiale, che saranne cancellal o che comungua riziiferannc non
apponibill alifacquinanfa.

51 Provenienza dei beni

Calla Certificazione notarile redatta ai sensidell'art. 567 cp.c., prodotta dalla creditrice procedente e depositata in atti, gli
immobili pignorati sono pervenuti al debitore esecutato per mezzo di Decreto di trasferimento immobili emesso dal
in data ’ Rep. N. , trascritto a Catania il ai nn.

-titolo di acquisto del debitore - non antariore al vemennio ad oggi considarato.

Riferisce la Gertificazions notarile [Vedere Gertificazione Motarile in atti]:

(-

i relazione agh immobill oggeffo del plgnoramento immobifiare frascriffo il al . indanno of —— M ————
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Immobile:

Fabbrcato sifoin Calfagirone (CT), confrada San Marco z.n., cosfifufo da una abifazions a villetfa a piano femrs, composta da gaffa vans

cafastall, & da un locals garage, seipra & plano farrs, dalla consistenza cafastals o metd quadall dinguantanove (g, 581, 1 Eufto
cansfo nal Catasto Fabbrcatl df datto Commune af foglio 161, particalls 592 sub. 28 588 sub. 3.

(.
PROPRIETARIO ATTUALE:

Quota; 171 della piana proorsta,

STORIA INMAOBRI ARE:
Leffo immobila & panenufo al proorefano affuale in forza of decrefo of frasferimenio immobili eimasso dal” in
aata Rap, M fraschffo a Catania il al nn. da potars del Signo;

- -]

al quall ara pervenuo, in ragions di ¥ (un mezzo) indiviso clascuno, par edificazions faffane sutarmeno fpart lla 509 del foglio 181, of

ara 12.50) acquistato in forza di affo df compravandifa af rogiti dal notaio . allors da dal
Bap. n. traschtio a Cafaria i Hag. Gen.

(-]

Da verifiche a mezzo di ispezioni ipotecarie telematiche effettuate dalla sottoscritta, risulta il sequerte titolo di
provenienza per lmmobile pignorate: [Vedere ALL.0Q: Slanco sintafico dalla Formalita]

Dati della richiesta
Immaksile: Comune di CALTAGIRONE (CT)
Tipo catasto: Fabbricat
Foglio: 161 - Particella 599 - Subalternoc 2
Situazione aggiornamento
Period o informatizzato dal 01104990 al 280012019

Elenco immebili
Caomune di CALTAGIROMNE (CT) Catasto Fabbricati
1. Sezione Urbana — Foglio 0161 Particella 00539 Subalterno 0002

1. TRASCRLEEIONE del - Registro Particolare registro Generale” """
Pubblico ufficiale Jeperorio del
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TR ASFERIMENTO IMMOBILI

52 Continuita deile trascrizioni ventennio anieriore la data del pignoramenio:

La continuitd delle irascrizioni e iscrizioni nel wentennio anteriore alla data del pignoramento notificato in data
11.04/2.05 2018 & verificata dalla Carfiffeaziona nofadla con data 22 giugno 2018 a firma del Notaio

prodotta dal creditore procedente, alegata allistanza di vendita e depositata agli atti ed attestante le risultanze nel
ventennio considerato a tutto il 22 082018, nonché attraverso le verifiche effettuate presso Pdganziz delle Enfrate -
Tarritario, Uffcio Provinciala o Catania, Serwlzfo df Pubbiicita Immobiiane e verifiche di visure meccanizzate catastali e
del registri immobiliar presso la Consarvatonia dal REJ df Catania o PAganza dalle Enfrate - Ufficio dal Tarforio df
Catania, effettuate dalla sottoscritta.

5.2  Ricosiruzione analitica delle irascrizioni iscrizioni ipolecarie nel ventennio
antecedente al pignoramento

Con riferimanto all'unitd immobiliare pignorata sono state effettuate dalla sottoscritta delle visure meccanizzate prasso il
Sarvizio Pubblizits fmmobiliare delAgenziz del Taritono - Ulficlo Provinciale of Cataniz, al fine di accertare l'esistenza di
ulteriori iscrizioni & trascrizioni oltre a quelle varificate dal creditore procedente.

La risultanze delle ispezioni ipotecarie condott e dalla sottoscritta con riferimento agli immobili pignorati sono esattaments
guelle riportate nella cerificazions notarle con data 22.06 2018, depositata in atti [Vedere ALL.09: Docuimeantazions
inocatastaig].

[i sequito siriporta l'elenco dalle trascrizioni ed iscrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento:
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Dati della richiesta
Irnrnobile: Comune di CALTAGIRCGNE (CT)
Tipo catasto: Fabbricati
Foglio: 161 - Particella 599 - Subalterno 2
Situazione aggiornamento
Period o informatizzato dal 01104990 al28/01/2019

Elenco immobili
Comune di CALTAGIRCOME (CT) Catasto Fabbricati
1. Sezione Urbana — Foglio 0161 Particella 00539 Subalterno 0002

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’

1. ISCREZIONE del - Registro Particolare Aegistro Generals
Fubblico ufficiale Reapeartaorio del
[FPOTECANYOLONTARIA detivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUOD
Docimarti sticcassivi corralsfi

1. Annefazionan. - [RESTRIZIONE Df BEMNI)

2, TRASCRIZIONE del - Registro Particolara Seglistro Generale
Fubblico ufficiala Fapartorio el
ATTOESECUTVG O CAUTELARF - WVERBALE DIl PIGNORAMENTS IMMOBIL|

3 TRASCREZIONE del -Registro Particolars Registro Generala
Fubblico ufficiale Repartorio el

ATTO GIUDIZIARIC - CECRETO ] TRASFERIMENTS MMOBILI

4, ISCRIEZIONE dal - Begistro Particolare Redistro Generale
Pubblico ufficiale Repartario el
IPOTECAYOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FOND IARKD

5. TRASCRIZIONE del 20/12/2017 - Registro Particolare 35687 Registro Generale 46933
Fubblico ufficiale TRIBUNALE DI CALTAGIRONE Fepartorio 887 del 08172017
ATTOESECUTVG O CAUTELARF - WVERBALFE DI PIGNORAMENTS IMMOBIL

6. TRASCREZIONE del - Registro Particolare Registro Generale
Pubblico ufficiale Repartotio del
ATTOESECUTVG & CAUTELARE - VERBALE DI PIGNOBAMENTD IMMOBIL

Le formalitd gravanti sui beni, da cancellare con il Decreto ditrasferimento, risultano: il pignoramento di cui al punto n.
2, & l'ipoteca di cui al punto n. 1, da ritenersi inefficaci in quanto di esso Pignoramento immaobiliare {Trasceriziona dal
; - Ragisfo Paicolzra Fagistro Ganarzla L relativamente ai beni in oggetto, dovrebbe essere
stata disposta la cancellazions, [benché ad oggi non effettuata), in seno al Decreto di trasferimento emesso dal
Tribunale di Caltagirone indata {punto n. 3}, in forza del quale i suddetti beni sono pervenuti all'odierno
asaecuiato  Wedasi anche Carfificaziona nofara z firma del Notaio llegata in atti.

6. Valore

) a datarminzara Il valora dagll immobill pignarsd,. Al zansi dal novallatr art562 c.p.e nallz datarminaziona dal
valore df marcato Mesperio procade &l caloolo deliz superficia dallimimobila, spacificando quella commercizia, I
valom par maln quadro a il valora complassivo, asponando analificameanta gif adeguamanii a la corrazioni dallz
sfima, Wi comprasa la dduzione dal valore di mercato praficata per Passanza della garanziz per vizi del bana
vanduio, a fananda confo, in maniara spaciiica a disfiniz degll eveniuall onarl df regolaizzzziona Urbanizlica a
sahatariz, dello stafo d'iso e df manufenziona, dalio skl df possassa, dai vincoli e degll onarl gidridicl non
alitminabili nal corso dal procadimants azacufve, noncha dalla avenit/ali spasa condominiall ins ol
Lazparto dave procadara allz asplicifa spacificaziona dal datf Uiilizzall par Iz sfima o dalla fontl di acquiziziona
i tali datl daposifands in allagei alla panzia copiz dal documeantl Uilizzal G asampio: confrafll of alianazions
df &t fmmobill doonducibild & medesimo segmento o merczio dal cezplie pignoraty; decrafl df frasfariments
amazsl dal Tribunzia ad avanll ad oggafio Immobill deonducibill 2! medasima sagmanio of marcaio dal caspila
Pignarzto; dall dall Qssanvatuio dal Mareata Immobilizra dallAganziz dalla Entrata; ace. )

Malcaso df dail acquisii prasso operator profassionall (zganzia immobiliar; studi professional; mediaiod; acc.),
Fasparfo davar
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6.1

511

indicara [ nominafivo of ciascun oparatone infamellato (ad asampior aganziz immobilizre con sada jn

praciszie | odafl forniffl da claseun oparatore (con Indicaziona dai valod minfivo & massimo comunizat dz
clzzoung df assil;

precizara in maniara sufficiantamanta deffagliata le modalith di deferminaziona dal -dafl fornifl dailopearafora
(atiravarso J rifarimants ad & of compravendite; allz dafe dagll stassh alla foologia daoli irmobill agagatio of
fail 2t ace, ),

Lasparia pc;]rré inalfra aoquising informaziond af finf dalla stimz ancha prasso sogoaff ohe abbiann svolfs atfivii
df cusfoda givdiziano a/o profassionisfz delagaio alle vendite forzate. In fal easo, Pespario procadeara & rapearira |
documenti di rifarimanto {(segnatamenta, | dacrell di frasfarimanto rlavant af find daliz sfima), che saranno
allagal alla ralazione di sfima.

I pazzun casn Masparfo pofrd lmitarsi 2 fare doorso 2 para formla gananicha a di sile quali "in haza allz
parsonala aspafanza, ih base al marcato df rfarimeania”

Consistenza commerciale

Criteri di misurazione della consistenza

Aifini della determinazions del valore del compendio immobiliare in guestions vieng utilizzato come paramatro

per la stima la suparfcia commarncizla. Per la determinazione della superficie commerciale ¢i si & avwalsi delle jndicazions
di mistraziona ¢ dei coafficlentl of mgguaglio indicati dalla normativa cui fa riferimento 'Osservatorio Immaobiliare
dell'Agenzia dell'Entrate e ciod il D.P.A 23 marzo 1898 n. 138, in particolare dall'Allegato C, nonché come specificato
nalla norma LN 10750,

Alla luce delle su esposte precisazioni, valutate le caratteristiche dell'immobile di cui alla presente stima, la superficie
commerciale & stata calcolata computando:

Per intero la supedicie lorda deqli immobili — superficie principale pari alla somma della superficie dei locali
principali e della supericie dei muri interni & perimetrali fino ad uno spessore massimo di 50 cm;

Le superfici delle pertinenze di uso esclusive (supericie scoperta a giarding e similare — core) vengono
calcolate par il 10% della superficie, fino al quintuplo della supetficie principale @ al 2% per la quota di superficia
accedente detto limite.

Consistenza superficie commerciale

I caleolo delle superfici principali ed accessorie compuiate secondo le defte istruzioni & determinate nella presente
relazions a partire dai rilievi diretti & dalle misurazioni eseguite nelle fasi di sopralluoge. La tabella sottostante specifica in
dettaglio il calcolo della consistenza delle unitd immabiliari in questione.

Imimobile a destinazions residenzizia SUPERFICIE
Villino df Via Giovanni Misiretia n.§ — Calfagirone ARRCTOMDATA

a} SUPERFICIE PRINCIPALE:

Suparicia del vani privcinall 8 accessor! divelfl, compransiva dalla quota delis superficl ccoupafa dal
ot fnfemd e perimetrali; sl defanming misurando fa superficie af lordo delle muraiure infeme ed
asfame — panmatrall {quasia ulfine vanno considarale fino alla mezzarz nel iralll confinard! con la
parti i uso colung o can alfra unita imimabifiare). | o infarl & quelll permstrall estami che sono
commputatl par infero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo o 50 cim, menfre § i in
comunions vengono coimputall nalla fzura massima dal 50%.

Supericie principale Immaobile & = 158,25 mqg

Supeticie principale Immaobile B = 70,00 mqg Y] 22625mg
b} SUPERFICIE DELLE PERTINEMZE Dl USO ESCLUSIVO:

- superficie scopera a giarding e similare — corfe (bl 80500 mg
b.1} SUPERFICIE RAGGUAGLIATA:

Omog ensizzazione delle supearficl di pertinenza alla superficie principale:

1) 10% dellz suparicle scoperta 2 giardino — corle, Tino al quinfuplo della suparice prncipals; 29,50 mg
2) 2% della supericie scopera a glarding — core, eccadenie defio linffe; (b1}
SUPERFICIE COMMERCIALE (a + b1} Tot. 315,75 mq

6.2 Scopo della stima

Scopo della prasente relazione tecnica & la determinazione del valore di mercato inteso come i pit probzbifa
valora cha pul assara dafarmingto par la vanditz of dn bang inmobiizra i condiziond of lhare confreffaziong onde
esprimera un giudizio di stima affidabile e il pill wicino possibile a walore congruo o comungue commerciale del
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compendio immohiliare sopra descritte. La valutazione viene condotta utilizzando la metodologia classica con
applicazionea del procedimento comparativo diretto con i valori unitari di beni analoghi od assimilabili.

Presupposti necessari per 'applicazione del metodo sono:
- asistenza nello stesso quariere del fabbricato da stimare o in quartieri a questo assimilabili di altri fabbricati
simili per condizioni intrinseche ed estrinseche al fabbricato oggetio di stima;
- di questi fabbricati simili si conoscono i recenti @ normall {ordinar) valori di compravenditallocazione, liber da
ogni vincolo di contratto,
- asistenza di un parametro normale o elemento di confronto in comune tra il fabbricato in esame e gli altri simili
presi a confronto.

#*+ 5 esclude il procedimento di stima analitica per capitalizzazione dei redditi per insufficienza di valori di locaziona
di immobili appartenenti al madesimo segmento di mercate degli immobili oggetto di stima (valori di locazione di ville in
zona periferica - agricola).

6.3 Determinazione del giudizio di Stima: Abitazione in viffino in Via Giovanni Mistretian. 8,
Caftagirone, con annesso locale adibito a civile abitazione — Fg. 161 paft, 593 sub 2 o parl. 599
sub 3.

6.3.1 Procedimento di stima comparativa direifla

L'analisi di mercato & stata indirizzata verso tutte quelle fonti informative quali offerte di vendita desunte da
pubblicazioni specializzate - pubblicazioni internet di agenzie immobiliari e listini di quotazioni immobiliari sviluppate
dall'Agenzia delle Entrate e da siti specializzati, capaci tutte di fornire elementi utili alla formazione di una scala di valori
di riferimento.
| dati economic ricavati da queste diverse fonti sono stati mediati onde pervenire ad un valore madio assunto come dal
alamantara imadio. L'adeguamento di tale valore medio al fine di esprimere il valore unitario per l'immobile considerato
avviene secondo un processo di ponderazione oftenuto mediante l'applicazione di coefficiantl corrafivi specifici
determinati a partire dalle caratteristiche generali e particolari dellimmobile oggetto di stima tali per cui il valore dei
coefficienti correttivi attribuiti pud essare:

- minote di uno nel caso le caratteristiche dell'immobile oggetto di stima siano ritenute inferiori al bene medio di
riterimenta;

- maggiore di ung nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori al bene di riferimento
con valore medio;

L'sftetto combinato di pill coefficienti da luogo al coefficiente di ponderazions (Kyew). Le caratteristiche che sono oggetto
di ponderazionsg riguardanc le caratfaristicha posizionall asfinsacha, che considerano la localizzazione dell'immobile, le
caratfansticha posizionall infinsacha che considerano 1a panoramicitd e wista di cui beneficia lrmmobile ed infing le
caraffansticha infrinsecha che considerano la tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze come di sequito werra
specificato.

Analisi di mercato — Fontii
a. Fonii direffe: Valori di vendita desunti da aganzie immobiliari

Calle indagini eseguite presso gli operator immobiliar della zona si sono ricavatl un campione di valori -
annunal pubblicati da agenzie immobiliar operanti nel mercato locale — dello stesso segmento di mercate dell'immobila
oggetto di stima, per i quali avendo assunto come parametro di riferimento per la stima la superficie lorda commarciala si
sono ricavati | valori unitari a partire dal valore di vendita proposto come di seguito;

YALORE 1

Fante hifoswwwidealistadtimmabiie/ 1 47083467
Ubicazione Wia Balatazze snc

Descrizione: Willa unifamiliare con 800 mg di terreno circostante
gy 2580

Waloredi wendia £ 280.00,00

Valore unitario £€1.120,00

YALORE 2

Faonte hitos Awwwsimmobifiare. E72755224-Ven dita- Villa-wa-delie-Mimo s a-Caltagirona. it
Ubicazione Wia delle Mimose

Descrizion e: Willa unifamiliare con piazzale

mgy 180

Walaredi vendita € 270,000, 00

Valore unitario £€1.421,05
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VALORE 3
Fonte

Ubicazione
Descrizione

md

Waloredi vendita
Valore unitario

YALORE 4
Fonte
Ubicazione
Descrizione:

M

Waloredi vendita
Valore unitario

hitos Fwww immobiliare, 72027 324-Vandita-Villa-via- Govannl-Mistrafta- Calfagiona, bt
Calfacirone, bl
Wia Giovanni Mistretta
YWilla unifamiliare cormprends 1 000 mg di terreno
280
€400.000 00
£ 1.600,00

httos Awwwlimmobiliare, 661 T77E0-Ven dita-Villa-da-Salvatora-Cona-20-Caltagirona. bt
Wia Salvatore Cona
Willa bifarniliare con terreno semipiansggiante sul retro coltivato a ulivi @ frutteto di mg 1250 totali
230
€ 285.000,00
£€1.239,13

VALORE &
Fante hitos Zwww immobiliare, 57187 7ere-Vandita-Villa-wa-Francesco-Schicianc-2-Calfagirona, himd
Ubicazione Wia Francesco Schiciano 9
Descrizion e: Willa unifamiliare con 1000 mg di giarding
L] 140
Waloredi vendita € 160.00,00
Valore unitario € 842,11
b. Fonti indiratte: Quotazioni Immobifiari

Dal'Osservatorio del Mercate Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, per la zona urbana in questions,
considerata |a dastinazione d'uso dal bana, per edifici esistenti e funzionanti in normall condizioni df cansanvaziona a
vafusta, si desumono i seguenti valor' unitari per superficie lorda commerciale.

Cesenatonio Mercato Immabifiare:

Risultato interrogazione: Anpo 2018 - Semestre 2

Provincia: CATAMNIA

Comune: Caltagirone

Fasciafzona: Parifarica/C.DE MAZZONE-REGALSEME-S.CORRADO-PORTOSALYO-MOSCHITTA-VALLE PITANE-
LAR GO BALLONE-CROCE YICARIO-RANGASILE-BATTISTEL

Codice di zona: D1

Microzona catastale n 2

Tipologia prevalents: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

VALORE MERCATO [€fme}
Tipologia: Ville e Villini

Stato conservativo: NORMALE
Superficie: Lorda

Yalore Mercato YWalore Mercato Valore Medio
L[] Tl A calcolato
550,00 800,00 675,00

£fmg £imq €mq

Sono state ricavate & messe a confronto inoltre le quotazioni immobiliar desunte da siti spacializzati, avendo sempre a
riferimento la zona urbana dell'immobile in oggetto nonché la destinazione d'uso e la tipologia del bene.

Borsing mmobiliare:

Provincia: CATANIA
Cormune: Caltagirone

| valori minimi e massimi rappresentano 'ordinarieta e pertanto non sono incluse nell'intervallo quotazioni riferite ad immokili di
paricolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zana QM di
appartensnza.
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Zona: Zona C.De Mazzone-Regalseme-5.Corrado-Porto salvo-Mo schitta-Valle Pitane-Largo Ballone-Croce Vicario-
Rangasile-Battistel

Tipologia: Ville & Yillini

Walore Mers ato Yalore Mercata Walore

L[] Tl A MEDIO calcolato
2oFASCIA 1°FASCIA FASCLA MEDIA
{Ubicazione minar pregio) (Ubicazione maggior pregio)

541,00 757,00 549,00

g £irmg €'mgj

Detarminazione del valare medio di rifenmenio:
Mediando i valori sopra riportati si determina il Valore Medio di stima:

Vim =(1.120,00 + 1.421,05 + 1.60000 + 1.239,13 + 842,11 + 67500 + 549,00} / 7 = € 1.078,04

Determinaziones del Valore unitano:
E' necessario ora valutare le condizioni intrinseche dell'unitd immobiliare quali; | grado di finitura, lo stato di
manutenzione & conservazione, le caratteristiche igieniche, estetiche, 'esposizione, la distribuzione interna, la
dimensiona nel contesto cittadine e la condizione dell'immobile, per cui conoscendo:
Vi = valora meadio ricavaly da indagind of mercats, moltiplicando tale valore per il coefficiente di merito Kglub spacifico
delle caratteristiche dell'immobile in esame, individuato come in seguito, si determina il Valore Medio Ponderato dato
dall'esprassions:

Vinp = %m x Kglob = valore medio pondaraio

con Kgiep = prodotto dei coefficienti correttivi in base alla specificita dell'immaobile.

I ultimo il Valore Finale del bene oggetto di stima sard dato dalla esprassiona:

Viinale = ¥ip ¥ Supericie commerdale in mq

Farametri formativi del valore di mercato:

| parametri fondamentali, di natura intrinseca ed estrinseca, che contribuiscono a formare il concreto valore vengono di
seguito elencatli ed esplicitati nella tabella successiva:

COEFRICIENTI
PAR AMETRI CORRETTIVI

1. Comparazione di parametri zonali

Yengono considerate: 'ubicazione zonale, |a posizione del fabbricato, [a panoramicita, l'aereazione, la luminosita,

il soleggiamento, la funzionalith della rete viaria, le potenzialita dei servizi a varia connotazione di indispensability K,
di strutture tecnologich & esterne,

Detto insieme di caratteristiche, in termini di comparazionse a quelle connotanti un immokile idealse o medio i
tiferimento, pud essere definito con applicazione di un coefficients incrementale pari a:

2. Comparazione di parametri costruttivi Key= 0,89
Strutturale Kci1: viens determinato considerando che per limmobile sono assenti quadd di dissesto da

fatiscenza, in termini di lesioni & fessurazioni signific ative delle componenti strutturali. Koz 09
Finitura: le caratteristiche di finitura considerate nella media Kc2

Impiantistico: |2 prasenza di impianti elettrici & dricl risalenti al periodo di costruzione, possono essere trasposte

in un coefficiente pari a Ke3 Kea= 0.8

3. Comparazione di parametri funzionali
In termini di razionale fruizione degli immoakili, considerata la tipologia distributiva interna, le dimensioni dei vani e Ke= 1,2
le dimensioni complessive, considerati gli spazi esterni, sembra equo considerare un coefficiente pari a Kf:
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4., Comparazione di parametri di trasformazione

Ezzsendo l'immaokile in quaestions tecnicaments indivisibile in pil unitd indipendenti, considerats le dimensioni, la
sua conformazione planimeatrica @ la sua distribuzione interna ritenuta razionale fanno considerare buona la sua

utilizzazions odisrma, si applica pertanto un coefficiente pari a:

5. Comparazione di parametri urbanistici

Definito dalla tipologia zonale consentita dalle Maorme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale del

Camune e dalle conseguenti propristd edificatarie, sia in termini di volumetria che di servizi annessi Considerati
lassenza di vincoli della zona 2 la sua prossimita al centro di citta, Detto insieme di caratteristiche, in termini di

comparazione aguslle connotanti un immokile ideale di riferimento medio, pud essere detinito con applicazione di

un coefficiente pari a:

6. Comparazione di parametri architettonici

Lo sviluppo architettonico dellimmobile caratterizzato da elementi costruttivi e formali esteticamente proporzionati

ma poco rifinite, fa rtenere equo 'applicazions di un coefficiente par a:

7. Comparazione del parametroe giurdico

Inteso come adeguamento alle leggi 4690 [(Impianti tecniel), L &4 (Costruzions in zone sismiche), parziale

rispond enza catastale dello stato di fatto, leggi 115014842 2 10/78 (licenze e concessioni edilizie] LR, 3785 e L.

47085, L 494795 o D Lgs. 626094, Tenuto quindi conto che limmobile & semi-reqolare dal punto di vista

urbanistico s applicherd un cosfficiente par a;

8. Comparazione di parametri conservativi @ manutentivi
Inteso come parameatro di fferimento alla data i costruzion e, allo stato di conservazione dello stesso. Tenaendo

conto dello stato generale di conservazione e manutenzione dell'appartamerto che non necessita di opere di

Kr=  dd
Fue= 1

Ka= 0,95
Kaur= 08
Ko = 0,95

ristrutturazione, tenuto conto della vetusta dellimmaobile, delle condizioni esterne dellimmobile sembra equo

considerare un coefficiente pari a:

9. Comparazione del parametro tecnologico

Inteso nel senso di qualificazions conferita all'immobile dalle utenze tecnologich e complessivamente nella media,
Si segnala come fattore deprezzativo l'assenza di misure di contenimento energetico. |l parametro in esame Kre = 08
appare quindi, definibile, comparativameante ad un immobile ideale medio di riferimenta, con un applicazione di un

coefficients:

Dal prodaotto dei valori riteriti ai coefficienti su riportati scaturisce il coefficiente Kgpw intrinseco dellimmabile che

cogtituizes termine di comparazione globale dele caratteristiche dell'immaobile in esame e quello di un immobkile

sirnilare, dotato di gqualitd identificakili in termini di media statistica ed assunto quale riferimento ideale

Koo = Kz * Kot * B * Koz * Be® Fa* Kues * B * Fawe * Fow * Fe

Faio

Kgth 0,34

L'analisi delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile, ha portato alla determinazione di un coefficiente Kgion=
0,34 che applicate al valore elementara di riferimento detarmina il sottostante Valore Medio Ponderate per l'immabile in

questione:

IMMOBILE: Val0r$Medlo g Walore Me?,;lo Ponderato
Abitazione in villa n mp

in via Giovanni Mistretta n. 8 in Caltagirone € 1.078,04 o € 005,55

All'esito del procedimento applicato, considerate dungue e caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di costruzione,
al gradao di finiture, alla caratteristica architettonica e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazions d'uso
considerato anche quanto espresso nel capitoll precedenti; tenuto conto dello scenario di mercato immobiliare attuale
nonché l'andamento attuale dei prezzi del mercato in generale e territoriala si ritiena congruoe adottare con criterio
prudenziale i valori ponderati per limmobile in oggetto da cui il pid probabile valore di stima dell'intero immobile risulta

par a:
IMMOBILE: Walore medio ponderato Gonssljslt:;enza WALORE STIMA
Abitazione in villa mp conMeERIGIALE | FER COMPARAZIONE
in via Giovanni Mistretta n. 8 in Galtagirone

€ 905,65 mg 315,75 € 285927 M1
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6.3.3 Formulazione de! giudizio di stima

S considerano infing le riduzioni & detrazioni del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi del bane venduto
friduzione pari al 15 % del valore stimato), nonché le riduzioni per gli oneri per regolaizzazione urbanistica di cui al
paragrafo 2, quasifo 4, e le riduzioni per gli oner per regolarizzazione catastale di cul al paragrafe 3, guasic &

Si ricava pertanto il valore finale come dal sottostante prospetto

WALDRE ['assenza di
stirmato garanzia per

Riduzione del
prezzo di

mercato per onsti oneri per riduzioni per

regolarizzazione stato di vincaoli ed oner
pOSSes50 giuridici

VALORE DI
VENDITA
vizidel bene
venduto

15 % Urbani stica calastale

€285927 41 | €42.889,11 € 18.200,00 € 1.500,00 € 223.338,30

Si determina il valore di vendita dell'immobile pari a € 223.338,30

1o,

Suddivisione in lotti - Considerazioni e piano di vendita

a formare, ove opporiune, Une o pill ot per Iz vanditz, secondo griopl omoganal - se la natra dogll immobilf Jo
consania -, Indicando, par clascuna Unifa I valora, la superficio ed | confind e procadendo, s necassaio a
sampra previz aufnizzaziona dal Glodice, al relaivo frazlonamanta, con aliagaziona allz ralazione esfimativa
deai foi debifamanta approval dal Ufficio Tecnico Erarfale,

fyvuta considerazione della tipologia, consistenza e autonoma configurazions spaziale della unitd immobiliare oggetto di
esecUzione, tenuto conto altresi che il bene costituisce un'unitad immobiliare catastalmente autonoma, si ritiens che
l'immobile debba essere venduto in un UNICO LOTTO.

T

Stato possesso

ad accarfare lo sfaio df possasso dal bana, con Mindicazions, sa occupain da forzi, dal fifola in base & quale I
campandio & ocoupala, con paficolare dfanmeanto alfesisbnzz df confralll regisirall In dafa anfacedania af
pignorameanta; laddove off finmob i sfano ocotpat in base ad un canfratfo df affith o locazione, ova possibila o
allaghi & comingua varifichi sampra la datz of regisfraziong o la scadanza dal confratio, la datz di scadanzs par
Pavanivan disdefiz, reveniuale dafa df rilasclo fizsalz o o skio dalla cadsa evaniualmente in corso per if
rilzscio, Iz dspandanza dal canona al valore df marcato &l momeants dallz concidsiona dal candraffo a, In caso
nagaiivo, la differenza rispefio 2 fale valore, nonché dallasizfanza of formalitd, vincoli o oner, anche df nafura
condominizla, gravant sl bana che restranno & carico delfaoquiranta, W ocomprasi [ vincoll darfvant da
contrattl incidant sullz affifuding adificatoriz dailo shosso o §vincoll connass!l con I sifo caraffara sforizo-ariiz foo,
Varifichi In padicolara sa [ bani pignorall siano gavall da canso, el o uso civioo o sa o ziz sfalz
affrancaziona da fali pesi, ovwero cha [ diiffo s bana dal debifore pigroraio 2iz di propifats overo danvania
da alcinn dal suddatfl fioll, Spacifichi Faporfo anndo dalle gpase fisze of gasfiona o df imanutanziona, nonché
ciica la sussizfanza di avaniuall spese straordinane gi& delibarate anche se il ralativo debifo non sia ancora
scadiio, su aveniuall spase condominiall non pagalke neglh Wimi due anni anfarion allz dafa della parizia, suf
carso df evaniual procadimeant! giudiziart ralafivi al bane pignorafo.

Al momento dell'accesso ai hioahi da parte del CTU [immobile risulta QCCLURATO. |In sede di sopralluogo il padre
comvivente dell'esecutato dichiara che i beni sono nella disponibilita dell'esecutato
che lo adibisce a residenza propria e dei propri genitori comviventi,
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12 ad aocartara sa | bani pignorall siano oggalio df procedlra espropriativa per pubbiica Uiz,

L'immobile non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita

13 ad allagam la planimatia dogh fimrobill ed Una congria docdmeantazione fotografice cha fdonaameanta i
raffigurt,

S allega planimetria redatta in sede di visita dell'immobile [ALLA2: Rilevi rmdafll allfasifo dal sopralioge). La
documentazione fotografica che riproduce lo stato di fatteo attuale interno ed esterno dellimmobile pignorato viena
riportata nel Dossier fotografico allegato alla presente Relazione di stima. [ALL.A4: Documeantaziona folografioz).

14, & daposifare Una saparalz o suocintz descniziong dal loft, avvaro dal loflf farmal, can indicaziona dal daff
catasizall e dello sfalo df occupazione da parfe dellesecutalo o di ferzi, con i prezzo di stima loro afiribuito, naliz
Gliala sarg indicatz fra Palfo ancha i confasto in cuf olf stessl sano Ubicel, secondo o schama consuet par iz
pubblicaziona daf band! of vandita immobilizre,

Li sequito si riporta la descrizionea del lotto di vendita:

Lotto UNICO: VILLIND SINGOLO IN CALTAGIRONE, WIA GIOVANNI MISTRETTA N. 8 — PIANG TERRA,
al N.G.E.L Foglio 161, Paricella 599, sub 2 esub 3.

Fiena proprieta di una villa, in lotto di 1000 mg ca sistemate ad aiucle, giarding e veranda, con annesso
locale indipendente adibito a civile abitazione. Otftimo contesto abitative in zona periferica residenziale
abitata a sud di Caltagirone.

Willine composto di un unice lvello (piano terra) di vani utili cingue, tra il quali cucina-soggiorno, tre camare
da letto, uno studio, pil due servizi in discrete condizioni. La superficie utile netta dell'appartamento & pari a
mqg 133,85 L'altezza interna & di mt. 3,00. La superticie utile netta del locale adibito a civile abitaziona & pari
amg 54,70, 'altezza interna & di mt. 3 50,

La superficie commerciale & pari a mg 315,75,
WALORE CGOMMERGIALE € 223.328,30

14, a vardiicare, In relazione a ciascune del benl pignaral, se esso sia soggelo alla nommaliva sulla cerlificaziona
anargafiza, a, In casoe posfive, provwederd altzcquisizione o redaziona dallidfesizzona of FProsfaziona
LEnargatics, saconda la normaiiva viganis in maleria.

Al fine di rispondere al quesito del mandato la soltoscritta accedeva al Cafash enargefico regionzafe onde verificara
I'avvenuto deposito dell'Attestazione di prestazione energetica - APE relativa all'immobile. In seguito al riscontri effettuati
I'AFE risulta non presente nell’archivio eletironico del Catasto Energetico Fabbricati.

Lyuta considerazione che la cerificazione energetica si applica a tutte le categorie di edifici di cui all'art. 3 del DPR 26
agosto 1993 n. 412, e che, secondo |a classificazione riferita dal citato DPR 412/1993, l'immaobile in guestione appartiena
alla cateqoria E.1 Edificd adibid & rasidanzza o assimiabill sl afferma che limmobile & soggetto alla normativa sulla
certificazione energetica.

La sottoscritta, iscritta ed abilitata presso 'Albo Gertificatori energetici della Regione Siciliana — nr. iscrizione 2205%, ha
proceduto alla redazione della affasfazione prasfazions enargefcs al sensi della vigente normativa. L'Attestazione
prodotta & stata redatta secondo le nuove regole per la determinazione delle prastazioni enargetiche degli edifici, entrate
in vigore dal primo ottobre 2015 (DM 25 06 2015 contenente prascrizioni e requisiti minimi degli editici, nuove modalita di
classiticazione energetica degli edifici & il modallo di attestazione della prestazions energetica, nonché secondo le nuove
Linga Guida Nazionall per la Gertificazione Energetica degli Edifici contenenti indicazioni sui nuoevi formati APE), e
sacondo |a procedura di calcolo previsia dalla norme tecniche UNT TS 11300-1-2, UNI TS 11300-3, UNI TS 11300-4,
UNI TS 11300-5. L'indice di prestazione energetica risultante per I'edificio in questione & il G || documento AFE si
allega alla presente relazione. [ALLA 3: AffasizZonea di prastzziona anargaiicz).

18, ad allagare Una varsiona dallz pariziz di siima redzafiz in conformiia allz dirafiiva dal Garante par la profaziona
dai dati parsonall dal 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossiz una copla dallalzborato senza Pindicaziona
delia ganarzlifh del debifore e df ogni alfro dalo personale idoneo a rivelara VMdaniitz df guesfullimo a df
evaniuzll soggetll farzi (qual | propriatan df porgiond iminobilan confinant con i bane delfasacutaio ovvara |
comprapriataril non previsto dalla legoe @ comungue eccedante e non perinante rispafo alla procedura df
viandfta-
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Siveda 'ALLEGATO 15 - Copiz privacy

17 ad allagare alfresh la chackdist dal principall confroli effafiuaf sulla documentazione di cul allarticolo 567 I
GG In modalitg lamatica PCT con un foglio rizssundivo oF (Uil gf idendificativi cafasiali dal beni parizizll, in
farmaio rif o word o word.zip., secondo spacifico modallo allegaio a2l presania dacraia,

N confrolln dalls documantziona of ol aFerf 567 cp.c. con vailfics dolls compiaforra a adogualazza daoliz

shessg dovig assara affaffuzio di concario ira lo simafore a i cusiode,

Si allaga, in formato word, la chaeck-list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articolo 567 Il p o
secondo lo specifico modello allegate al decreto. [ALLAG: Chack-lizf- MOOELL O BIEPILOGATIVO SINTETICO),
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Conclusioni

Sulla base delle considerazioni sopra esposte e dai conteggi esequiti si espongono sinteticamente le valutazioni all'esito
della stima compiuta e si esprime il parere che con riferimento alla data attuale il valore del compendio pignorato & quello
sotto indicato:

Quadro sinoftico stima immobiliare

Lotto Val Mallors
q Tipologia Descrizions di 2ti0rrnea Detrazioni commerciale
' del LOTTO
Willine Pizna proprieta di una villa
composto diun | costitutada nr. 5 vani + 2
abitaziona al servizi, sup. nettapari a
pianoterra e un | 133,85 mg, e con locale
locale separato | separato per civile abitaziona
par Givile sup. nettadimag. 54,70,
UNIGO | @biteions, ¢on | neing al N.G.E.U. foglio £285927 4 | €62589.11 | €223.338,30
cortedi
; 1Gipart 599 sub. 2 esub 3
perinenza, : :
LR e | del Gomune di Galtagirone.
in Wia Giovanni Cat o A3 e Gl
histretta & - RGPS & :
zona periferica
sud di
Caltagirone

Descrizione del LOTTO di vendita;

Lotto UNICO: VILLING SINGOLO IN CALTAGIRONE, WIA GIOWVANNI MISTRETTA N. 8 — PIANO TERRA, al N.C.E.U.
Foglio 161, Padicella 55%, sub 2 e sub 3.

Piena proprietd di una villa, in lotto di 1000 mg ca sistemato ad alucle, giardine e veranda, con annesso locale
indipendente adibito a civile abitazione. Ottimo contesto abitativo in zona periferica residenziale abitata a sud di
Galtagirone. Villing composto di un unico livello {plano terra) di vani utili cingue, tra il guali cucina-sogagiorno, tre camere
da letto, uno studio, pid dus servizi in discrete condizioni. La superficie utile nefta dell'appartamento & pari a mg 133,85
L'altezza intermna & d mt. 3,00 La superficie ulile netta del locale adibito a civile abitazione & pari a mg 54,70, l'altezza

interna & di mi. 3,50, La superficie commerciale & pari a mg 315,75,
VALORE COMMERCIALE € 222.338,30

Ritenendo di avere espletato al meglio il mandate conferitogli & rimanendo a disposizione per ogni eveniuale
chiarimento, il sottoscritto CT.U. rassegna la presente perizia tecnica, che si compone din. 23 Pagine e n. 16 Allegati,
al giudizio dell'll.mao GE ringraziando per la fiducia accordata,

Zan Michele di Ganzaria li, 18.05.2019
L'Esperto stimatore
ch. Concetfa Daniala Di [ tefano
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ALLEGAT!

ALL 01,
ALL 02
ALL 03

ALL 04,

ALL 05

ALL 08
ALL 07,
ALL 0B
ALL 03

ALL 10
ALL 11
ALL 1z
ALL 13
ALL 14

ALL 1E
ALL 16

San Michele di Ganzaria li, 18.05.2019

Certificato cumulativo residenza, stato civile dell'esecutato
Comunicazioni con e parti
Yarbali di sopralluoge del 20.12.2018 e del 31.1.2019

Documentazione Ipocatastale

Estratto di mappadel Catasto

Elaborato planimetrico ed Elenco subalterni

Visure storiche per immobile Fg. 161 part. 599 sub 2 e sub. 3

Visura all'attualitd perimmobile Fg. 161 part. 593 sub 2 e sub. 3

Flanimetrie catastali uiu Fg 161 part. 599 sub 2 e sub. 3

Oocumentazione ipocatastale: elenco sintetico delle formalita - note di trascrizionea e isorizione

Documentazione Tecnica amministrativa
Documentazione tecnico — amministrativa
Certificato di destinazione urbanistica
Rilievi redatti all'esito del sopralluogo
Attestazione di prastazions energetica
Documentazione folografica

Copla privacy
Check-ist - MODELLO RIERPILOGATNVG SINTETICO

NCTU
arch. Concetia Danigla DV Liciano
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