RELAZJONE DEL C.T.U. DOTT. ING. FEDERICO GIOVANNI

TRIBUNALE ORDINARIO DI CALTAGIRONE
SEZIONE ESECUZIONI IMMORILIARI

Ececuzsone n. 94/2014 G.E. Dott.ssa A. M. Cavallaro in aff, alla Dott.ssa D.Angelozzi
promossa da: UNICREDIT SP.A., via Alessandro Specchi n. 16, 00186 Roma (RM)
contro:
(dovdciliato in Cancelleria delle Esecuzioni lmmobiliari Tribunale di Caltagirone)

REL AZIONE
DI CONSULENZA TECNICA

Ilmo Sig. G.E, Dott.ssa AM. Cavallaro in aff. alla Dott.ssa D Angelozzi, del Tribunale ordinario di

Caltagirone
Premessa:
con ordinanza pronunciata in data 23-05-2016 la 5.V.I. nominava me sottoscritto Dott. Ing. Fedetico Giovanai
domiciliato 1n Caltagirone 1n via Lauretta n, 12, iscritto all'Ordine degli Ingegneti della Provincia Regionale di Catania
al n. A5701, Consulente Teenico di Ufficio nella Causa Civile promossa da UNICREDIT S.P.A. via Alessandro
Specchi n. 16, 00186 Roma (RM) contro
(dordctliato in Cancelleria delle Esscuziont Immobiliari Tribunale di Caltagirone) . 11 sottoscritto presente alla udienza
in data 09-06-2016 dichiarava di accettare I'incanco prestando il giuramento di rito ed il
Confarimenito del mundealo:
1) identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicando 1 dati catastali edi confini quali
emergenti dal sopralluogo e dall'csame degli atti e dei documentt prodotti, nonché la conformith dei dati stessi rilevati in
sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;
2) verifichi la completezza della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. e la correttezza der dati riportat nell'atto ch
pignoramento & nella nota di trascrizione (o in caso di procsdure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative
note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spattanti al dabitors & che vi sia rispondenzatra
singolo atto di pignoramento e la relativa nota;
3) venfichi la attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, &
specificando, altresl, se essi siano in comproprietd o meno con altri soggetti,
4) accerti l'ssatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data
del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto del debitore se anteriore al ventannio,
5) segnali terpestivamente al giudice la impossibilita di procedere ad un complato accertamento per la incompletezza
della documentazione prodotta, indicando la documentazions mancants al fine di sollecitare una eventualmente
integrazione al creditore procedente;
6) accerfi se il/i beni immobili risultino o meno accatastati, quantificando i relativi costi di accatastamento,
7) accertt se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoll, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le
formalitd (iscrizion o traserizioni) da cancellare con il decreto di trasferim ento;
8) indichi previa acquisizione o aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica, {a destinazione urbanistica
del/i bene/i prevista dall o strurnento urbanistico comunale vigente,
9) descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente; comune, localitd, via, numero
civico, scala, ptano, interno, caratteristiche interne ed esteme, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accesson, millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali i sgombero,
portinenia, riscaldamento, ecc.); il G.E. da atto che non sono opponibilt all'esperto ls limitazioni previsie dalla
normativa a tutela della niservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine dal giudice;
10) accerti la conformita tra la trascrizione attuale del bene, con quella contenuta nel pignoramento evidenziando, e
indichi in caso di rilevata difformita:

a) se i dafi indicati in pignoramento non hanno mal identificato ['immobile e non consentono la sua univoca

tdentificazione;
b) se1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
c) se i dah indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato l'immobile rappresentando 1n questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

11) accertt per i1 fabbricati la conformita alle vigents norme in materia urbanishco edilizia indicando in quale epoca fu
realizzato l'immobile, gli estrems del provvedimento autorizzatorio, la nspondenza delta costruzione alle previsions del
provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estrem degli atit
autorizzativi. In caso <b esistenza di opere abusive, l'esperto verifichera l'eventuale avvenuta presentazione d 1stanza
condono, precisandol o stato della procedura, & valuterk la conformitd del fabbricato al progetto proposto, segnalando,
anche graficamente, le eventuali difformita;
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12) verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatona che 'aggiudicatario potra eventualmente presentare, se gl
immobili pignorati st trovino o meno nelle condizions previste dall'art. 40, sesto comma dellalegge n. 47/1985 o dell'art.
46, quinto comma D P R. 380/01, e chiansca, quindi, se 1 cespitt medesimi siano ¢ meno sanabili, o condonabili ar sensi
dell'art. 36 D.P.R. 380/01, indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso glt uffici comunali
competenty, le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tuth gli onen concessor: (oner1 di urbanizzazione e cosh
di costruzione), quantificati anche 1n wia approssimatva; prectsi, infine, se pendono procedure amministrative o
sanzionatonie € relativi costi. Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli onen economici necessan per
la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta da
parte degli Enti Pubblsci termitoriali allegando copia delle stesse;
13) venfichi se 1 beni pignorati sono gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pess,
ovvero che il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno det suddetti titolr,
14) indichs ''mporto annuo delle spese fisse i gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinane ga deliberate,
anche se 1l relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anterion alla data della perizia, il corso di eventuali procedimenti giudizian relativi al bene pignorato;,
15) accerti se i beni pignorati siano occupah dal debitore o da terzi, affittati o Jocati, indicando il canone pattuito, la sua
congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio
in corso per il nlascio;
16) dica, qualora l'immobile sia pignorato solo pro quota:

a) se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla Formazione dei singoli lotti, indicando se sia

necessar1o ¢ meno 1l frazionamento;
b) proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indinsibilita,
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3/6/1940), n.

1078,

c) fornisca altrest la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della magg or

difficolth di vendita per le quote indivise,
17) elenchi ed individui 1 beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quali, ad esempio, la
fipologia di ciascun immobile (ad esempio, casa singola, appartamento in condominio, negozto, terreno edificabile,
coltivato o bosco etc.) e le localith in cui si trovano, fornisca | dati essenziali al fine i consentire l'mmediata
percezione ¢h un interesse all'acquisto (per esempio, superficie, destinazione d'uso, numero di vani, anno di costruzione,
stato di conservazione,esistenza di vincoli artistici, storici, alberghien, di inalienabilith o di indivisibilith, ci usi
demaniali o di usi civiel, ete.)
18) indichi l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a
carico dell'acquirente, 1vi comprest 1 vincoli denvantt da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o1
vincoli connessi con 1) suo carattere storico-artistico & l'esistenza di formalith, vincoli od onert, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;
19) determini 1] valore di ciascun immobile con nferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto del costo
dell'eventuale sanatoria;
20) indichs l'opportunith d procedere alla vendita in unico lotto o pild lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogm caso un piano di vendita dell'immobile a dei lotti provvadendo, ove necessario, alla realizzazione
del frazionamento, previa autorizzazions del Giudice,
21) alleghi idonea docutmentazione fotografica, asterna ed interna, ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati,
22) verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla certificazione
energetica, e, in caso positivo, provveda all'acquisizione o redazione dell'attestazione di Prestazione Energetica,
secondo la normativa vigente in matena,

1l Giudice dell’ Esecuzione ha inoltre disposto per il C.T.U.:
- che & fissato 1] termine di giomi centoventi (120) dalla data del 09-06-2016 per il daposito della relazione sentta
- che s1a redatta la relazione & stima a norma dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c. 2 che adempia puntualmente e

Y T

P QUESITO sdevtificly esattanente 1 beni pignerafi, eventuall partineyea ed accessor), indicando | daft catastali ed i confivi quali energenti dal
soprafluoge e dall'esame degli affi e dei documerti prodofti, vovehé la corformita det dati sfessi rilevafi in sede di sopralivogo com quelli emer genty
dai cerfificatl in athi;

In data 23-06-20186, il sottoscntto C.T.U., spediva copia ch avviso di sopralluogo al creditore in

forma cartacea tramite Posta Raccomandata A/R presso suo ultimo domicilio: via San Simeone n.i0 05022
Forchiano Amelia (TR) e depositava telematicamente lo stesso avviso in Cancelleria Esecuzioni nmobiliari del
Tribunale di Caltagirone ove il creditore ha domicilio; successivamente, giusta comunicazione da Cancellena
Esecuzioni Immobiliari del 08-08-2016, programmava altrn due incontri con ulterion due avwisr di sopralluogo con
le stesse modalitd del primo, rispettivamente per il 10-09-2016 e per 11 22-09-2016; posto che tutti i tentativi
nsultarons ugualmente infruttuosi si rese noto al Giudice, con comunicazione telematica presso Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliann del Tribunale di Caltagirone datata 23-09-2016, della irrepenbilita dell'esecutato quale
custode ex Jege del bene pignorato, della assenza del custode ex Jege all'atto dei sopralluoghi
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effettuati dal sottoscritto come annunciato e comunicato con apposito “Awiso di soprallucge ”, e della conseguente
impossibilita del sottoscritto all'accesso at beni pignorati. Si richiedeva altresi a questo Giudice di autonzzare lo
scrivente all'intervento con fabbro di fiducia al fine di procedere con l'accesso forzato ai luoghi previo
manomissione delle serrature, successiva sostituzione der serraggt manomesst con nuovi sistemi di chiusura e
consegna delle chiavi in Cancelleria Esecuzioni Immobilian per l'immobile oggetto di pignoramento, con
autonizzazione a porre a canco dell'esecutato le conseguenti spese delle operaziont sopra descntte, oltre a
procedere anomina di custode anticipatamente alle operazioni sopra descritte a cui consegnare le nuove chiavi e di
concedere proroga di tre mesi (POgg) con motivazione che, nella impossibilith di visionare direttamente il bene ed
essendo ormas in scadenzai termini di consegna della penzia (09-10-2016), non fosse stato possibile avanzare nello
studio ed esperimento de] mandato sottoposto al sottoseritto, Successivamente, con corunicazione di Cancelleria
Esecuzioni Immobiliars del 16-12-2016, questo C.T.U. veniva a conoscenza della nuova assegnazione di incarico
della penzia 1n oggetto e della fissazione della udienza per 1l 24\0212017, con comunicazione del 20-12-2018, 11
sottoscritte C'T.U. rassegnava nuovamente quanto gia fatto relazione in data 23-09-2016 in cancellena con
appostito deposito telematico. Solo in data 13-05-2017 1l GOT disponeva autorizzazione a procedere con ricerca
dell'esecutato previo Commissariato d PS e, nel caso ancora impossibilitato e ove necessano, con
professionistaltecnico per l'abbattimento deglt ostacoli fissi. Attraverso ricerca da parte del Comando di PS
territorialmente competente, il C. T.U. & riuscito a comunicare all'esecutato la procedura de que in data 27-05-2017.
Successivamente, con interlocuzione telefonica informale lo stesso esecutato si mostrava collaborativo per la
fissazione della data di sopralluogo e disponeva di voler ricevere comunicazioni presso studio di proprio avvocato
di parte. In ragione & cid, previo svariate interlocuziont telefoniche e con comunicazione pec del 09-06-2017 e del
10-07-2017 all'indinzzo dello studio forense segnalatomi dallo stesso esecutato si richiedeva fissazione d incontro
per sopralluogo in un margine temporale prefissato, tentativi sempre andati a vuoto. Si segnalava al Giudice questo
nuovo stato di fatto con comunicazione in Cancelleria Esecuzioni Immobiliari del 07-08-2017, a cui seguiva una
comunicazione di Cancelleria del 20-09-2017 in cui, si autorizzava il C. T.U., previa ulteriore comunicazione alle
part, t'accesso forzoso avvalendosi anche dell'intervento della forza pubblica e di intervento di fabbro per
l'abbattimento degli ostacoly fisst; inoltre si nominava il sottoscritto C.T.U. temporaneo custode dell'immobile
pignorato. Successivamente a come novellato ed ad ulhima comunicazione di Cancelleria, s1 & fissata una ultima
data per 1l 10-10-2017 per sopralluogo & comunicato in via ufficiale alle parti con apposito “Awiso di
sopralluoge” spedito in data 25-09-2017 con raccomandata A/R alla attuale dimora dello esecutato nonché
comunicato via pec a Comando di PS temritorialments competente per il comune d Caltagirone, all'avvocato di
parte resistente & in Cancetleria Esecuzioni Immobiliart in data 25-09-2017. I 10-10-2017 si & proceduto
all'abbattimento degli ostacoli fissi previo intervento di fabbro di fiduciain presenza di ufficiali di PS, e all'ingresso
nei locali pignorati come risulta dal verbale redatto nella stessa occasione. Il sottoscritto identificava il bene
pignorato, le pertinenze ed accesson, ne verificava i dati catastali ed i rispettivi confini e li comparava con quell:
emergenti dall'ssame delle mappe catastali e dai dati dei certificati in atti, I dati riportati nel pignoramento
cormspondono a quelli risultanti dalla documentazione ed allo stato dei luoghi.

22 QUESITO verificks la compleferza della docwnentanions di oud all vt 567 c.p.c. @ la correftezza del dati riportai rell'atto d pigroramerto &
vella vota &Y traseriziore (0 ! caso di procedwre rivedte, vel singoll aiti dif pignoramento ¢ velle relative »ote) in particolare accertaved che il
mgoranato abbia colpito quok spettarthi al debitore @ che vi sia rispondenza bra sivgolo atte & pignoramento ¢ la rdativa vita;

Il sottoseritto C.T.U. ha venficato la completezza della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. (che prevede la
esistenza nel fascicolo di pignoramwnto di: estrallo del catasto, nonché t certificati della iscrizioni @ trascrizioni
relative allimmmobile pignoralo effettuale nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, o in
alternativa a tale documentazione: un cerfificalo nolarile attestante le risultanze delle visure catastali e det registri
immobiliari). In particolare nel fascicolo di pignoramento non & presente nessun estrato di catasto, nessuna nota di
1senzione o trascrizione né cettificazione notarile;

I° QUESITO verifich' la attuale proprietd del bevy w1 capo ol debitore, 'reficandone il regime pafrimoviale ove coviugato, ¢ specificvo, alfresi, ¢
essi Si@o ) comproprietd o menc con alti soggetti;

Da visura catastale per riassunto estratta 1] 24-06-2016, nella sezione corrispondente a intestatario si legge che il
bene & i proprietd di con CF.., unico in

proprieta per V1 parti. Questa stessa informazione & inoltre confermata e riportata 1n Atto Pubblico d
compravendita del 03-10-2005 repertorio n. 46530, n. raccolta 7309 rogato da Notato G.L. Pasqualini in Terni e
registrato a Terni 1l 06-10-2005 trascritto a Catania 1l 12-10-2005,

4 QUESITO accer) | bsafta proverierza delf bened, verificando la confivndta delle frascriziors nel venteroiio arferiore aila data del gigroramento
e la prodazione dell Qifo dY acquesto del debifore se afariore al vevdawto;

Da visura catastale per nassunto estratta 1l 24-06-2016, nella sezione comspondente a intestatario st legge chel
bene & di proprietd di , unico in

proprieta per 1/1 parti. Questa stessa informazione & inoltre confermata e riportata in Atto Pubblico i
compravendita del 03-10-2005 repertorio n. 46530, n. raccolta 7309 rogato da Notaio G.L. Pasqualini in Temni e
registrato a Temni 1l 06-10-2005 trasentto a Catania 1l 12-10-2005. Inoltre dallo stesso Atto si evince che il bene
proviene da compravendita da parte dei coniugi ||| | N i o unione dei beni, a
sua volta il bene & pervenuto agli stesst in forza di Atto di vendita rogato da Notaio S. Pafumi in Caltagirone del
19-12-2000 Rep. n. 100379 e registrato a Caltagirone il 08-01-2001 essendo stato venduto loro oG
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<[ B -o<tviv2 in modality di abbattimento e ricostruzione sullo stesso sedime di altro
edificio in forza di Concessione edilizia nlasciata dal comune i Caltagirone il 19-02-1983 n.45 e modificato con
variazione del 20-03-1984 n, 101.

X QUESTITO segnali fempesfivamente al giudice la impossibilifa & procedere ad wn complefo accertamevto per la ivcompletezza della
documeritaziove prodotta, indicando la documertaziove maveante d fine d sollecitare wa eventualmente iviegraziove al credifore procederse;

I sottoscritto CT.U. non nsulta impossibilitato nel procedere a un completo accertamente poiché fa
documentazione prodotta risulta parzialmente completa ma sufficiente allo scopo.

& QUESTT O accerfi se il bevs immobili risulfivo o meno accafastahy, quantificando ( relativi costi di accatastamento,;

Il bene di che trattasi nisulta accatastato al Foglio 59, Particella 345 sub 2 del Catasto, sezione fabbncah, del
comune di Caltagirone.

P QUESITO accerfy se s bevz gravivo iscriziovt o trascriziom pregivdizievol), ivdicandone gli estremi; elevchi, quivdi, le formalita {fscrizoni e
trascriziovs ) da cavcellare con il decreto & trasferimento;

Il sottoscntto C.T.U ha condotto una ricerca specifica presso Agenzia delle Entrate territorialmente competente
Ufficio della provincia regionale di Catania per consultazione su catasto e conservatoria, successivamente ha anche
venificato 1l profilo dell'esecutato presso l'ente SERIT nscossione Siciliain data 10-11-2017; e s1 & potuto appurare
che sul bene non gravano iscrizioni o trascriziont pregiudizievoli, fatto salvo quelle presenti nelle motivazion
della causa de gud, con la quale risoluzione e relative formalith andranno cancellate.

8 QUESITO indicly previa acquesiziove o aggiornamerto del cerfificato di destinazione wbavisticq la destivaziore wbatstica delfi bered
ewsta dallo strimento wbarsfico comwule vigents,

Da visura catastale per riassunto estratta il 24-06-2016, nella sezione comispondente a da#i di classamenta , alla
sezione che definisce la categoria si legge che il bene appartiene a quella A/2 cioé abitazioni di tipo civile: unita
immobilian appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifinitute di livello
nispondente alle locali richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale. Inoltre st & cercato di condurre una
ricerca presso U.T.C. del comune di Caltagirone, in particolare presso gli uffici della IV Area - edilizia privata,
chiedendo di visionare ed avere copia per gli usi consentiti nell'ssperimento del mandato affidatomi di
autorizzazioni, concessioni e richieste in sanatoria par il fabbricato di cui trattast. Con nota del 23-10-2017
protocollo n. 57321, lufficio interpellato risponde cha non vi & traccia della pratica negli archivt dello stesso
UT.C.

L QUESITO descrivg previo wecessario acoesso, I'immobile pignorato wdicardo deftagliatamente: comw, locditd via, emers cvico, scda
maw, terno, earalteistiche interne ed estorve, superficie @alpestablle) in mq., confini ¢ datl catastall athuall, eventuiall pertinerze, accessorl ¢
millesioy & parfi comon avatcd, soffifte comwrt, locall di sgombero, partineria, viscaldamento, ece ), f G.B. da atto cha non sonw apponibils
all‘esperfo le imitaziory previste dalla normafiva o futela della riservatezza, agendo egli pey motivi di giustizia ¢ su ordine del ghudice;

L'immobile, oggetto del pighoramento, consiste in intero locale apiano primo di circa 130 mq lordi che ha accesso
su strada da via Balchino al numero 16B aridosso del centro storico del comune di Caltagirone. La configurazione
¢ quella di un edificio che qualificala soluzione di testa i una schiera di case in declivio verso la circonvallazione
cittadina la quale stringe e delimita il centro storico, Si sviluppa al primo piano, essendo il ptano terreno
appartenente ad altra ditta, Confina per un ampio lato segmentato ed irregolare con via Balchino nel ¢quale ha
accesso al 16B, un lato & prospiciente ad un cortile interno di altra ditta su cui ha diritto ci luce attraverso una
singola finestra che restituisce nel vano scala e un altro lato consiste in un muro perimetrale in comune con altra
ditta. Dal portoncino in alluminio di entrata, la cui soglia & pil alta del piano di calpestio del marciapiede, si entra
in una area di accoglienza ¢ circa 5Smq di forma rettangolares da cui si sviluppa una scala a doppia rampa sfalsata
interrotta da un pianerottolo di forma irregolare, {a scala illuminata in corrispondenza del pianerottolo come
precedentermente detto dalla finestra su cortile interno, porta al primo pianoc il quale risulta separato dalla stessa
grazie ad un portoncino blindato in legno. Gli spazi s sviluppano poi su nove diversi ambienti tutti illuminah in
modo diretto tranne unio che & adibito a ripostiglio, gli ambienti hanno geometrie spesso 1rregolan ed in due casi,
secondo bagno con lavandena e ripostiglio cieco, di forma triangolare. Questa configurazione interna nflette e
niproduce la peculiare geometria dell'area di sedime del lotto, di forma triangolare, che accentua le irregolarita delte
pareti e che crea una forte perdita di area calpestabile nspetto all'area lorda, si ha infatti che la superficie lorda
racchiusa dalla traccia delle murature esterne in pianta & di circa 130 mq, d questa solo 98m ¢ risulta calpestabile e
coperta & 10mq calpestabile ma scoperta, per un totale di 108mg calpestabili. La superficie calpestabile scoperta
comsponde a un balcone prospiciente su via Balchino di forma rettangolare di circa Smq e una terrazzina di circa
5mq di forma triangolare ncavata arretrando la muratura perimetrale del primo piano in corrispondenza di due
camere interne oftenendo spazio per due generose aperture nei due diversi ambienti che diversamente sarebbero
nmasti ciechi. Il locale & pnincipalmente adibito a civile abitazione, mentre gli ambientt sottostant sono adibiti da
altra ditta a depostto di falegnameria, l'edificio & di relativa nuova costtuzione (anni “80 e nel particolare con
concessione edilizia del 1983) ma & 1l risultato della ncostruzione nello stesso sedime di una vecchia fabbnea
antecedente al 1967 demolita; 1a schiera di case di cul esso risulta la soluzione di testa, che & stata saturata intorno
agli anni '50-'60, & di prossimitd al centro, dotata di opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria e fortemente
attraversata da flussi viari ed economici in quanto insistente sul percorso della circonvallazione di levante della
citthd. 11 bene ha caratteristiche costruthve che nguardano la tipologia in muratura piena portante, recante in
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sommitd un cordolo in cemento armato. La muratura consiste in blocchi di tufo squadrat legati con malta
cementizia successivamente sestiah, nnzaffati ed intonacati internamente ed estemarnente, 1 solai in laterocemento
con ossatura portante in putrelle di acciaio, le murature di tompagno sono realizzate con blocchi artificiali legan
con malta cementizia, successivamente nincocciate, sestiate ed intonacate sino al finito su entrambe te facce. Gli
interni dell'appartamento sone ben rifiniti e le finiture sono i livello medio-atto benchd nsalenti all'origine defta
costruzione dell'edificio. L'appartamento che ha una altezza di interpranc di circa 2,90m, presenta superfict mterne
intonacate a stucco di colore bianco, pavimenti in mattoni lucidi di colore chiaro come anche 1 battiscopa, comict
delle porte in legno al naturale di fattura artigianale, anche le porte interne e il portoncino blindato sono di fattura
artigianale molto ben rifinite e del tipo tamburato in legno chiaro. L'appattamento inoltre & provvisto di imptanto di
riscaldamento a termosifont e di niscaldamento acqua sanitana previo caldaia a gas posta nel terrazzino di forma
triangolare nel fronte nascosto della casa. L'impianto elettrico del tipo ad incasso su parete & ben funzionante e
presenta quadro elettrico generale & sicurezza, & collegato a messa a terra di sicurezza ma non nsuita che
l'impianto elettrico sia dotato di certificazione di conformitid. Gli infissi esterni sono del tipo assemblato in
monoblocco in alluminio con specchiatura oscurabile previo persiana scorrevole con cassetto raccoglitore
superiore. I servizi in numero di due, entrambi presentano sanitari integn e funzionanti essendo allacciah alle
utenze 1driche sanitane e fognane di scanco, recano mattonelle a 1,6 m cirsa i altezza alle parett e godono i
apertura diretta di ricambio d'ania all'esterno. L'approvigionamento tdrico avviene previo raceolta d'acqua coraunale
in serbatoio in fibrocemento posto sulla copertura dell'edificio, La copertura si sviluppa con falde inclinate
poggianti sul perimetro delle murature portanti e sul cordolo in cemento armato, al di sopra dell'ultimo sotaio in
laterocemento con putrelle in acciaio, si fa rilevare che & necessaria la bonifica delle superfici delle falde essendo
realizzate con lastre ondulate del tipo atermit.

1P QUESITO accertl la conformifa fra la braseriziove aftuale del bene con quella cortenuta vel pigroramento evidenziando, in caso dif rilevata
djfformita:
a) se ¥ daf ndicafi in pigrnoramerto non hanvo ma idevtificato I fmmobile ¢ rion corsertono la sua urivoca identificagiore;
b)se ¥ dah mdicalt inpignoramerto soro eronel ma consentono | individiazioe del bene;
c) se ¥ dati indicati in pignoramento, g vom corrispondendo a quelll attuall, ko n precedevza Individiato Immodile rappresentardo,
mguesfo caso, Ia storia catastale del compendio pignorato,

Il sottoseritto C.T.U. ha accertato la conformitd tra la trascrizione attuale del benz o quella conteunta nel
pignoramento. Non si evidenzia nessuna difformita tra i dati indicati ih pignoramento a I'immoabile pignorato, la
univoca identifi cazione del bene de qud risulta verificata.

118 QUESITO accerfi par 1 fabbricah la conformita alle vigenti norme in materia webaistico edilima indicardo in quale epcea ju realizato
limmobile, gli estremi del provyvedimento msorizzatorio, la rispordaiza della coshiaions alle previsiont del provvedimarnto medasime, segnalado,
avhe grgficanente le evertunll difformitd ¢ modifiche e git estrani degl ath audorizzativi, In caso di esistenza di opere abusive, 1'esparto verifichera
levertuale awerrda presenfaziove di istavea di condono, precisando lo stato delia procedurs, ¢ valuterd la coxjormita del fabbricato af progetto
proposto, segnalando, che graficamerte, le evertuali dformitd;

Si & cercato di condutre una ncerca prasso U.T.C. del Comune di Caltagirone, in particolare presso gli uffict della
IV Area - »dilizia privata U.T.C., chiedendo di visionare ed avere copia per gli usi consentiti nell'ssperimento del
mandato aftidatomi di autorizzazioni, concessioni e richiests in sanatoria per il fabbricato di cui trattasi. Da registri
conservati 1n archivio risuita che per 'edificio sia stata rilasciata concessione edilizia il 19-02-1983 n. 45 e una
variante nel 20-03-1984 n. 101, cosl come evidenziato con documento 23-11-2017 protocollo n. 57321, ufficio
interpellato risponde che non vi & traccia della pratica negli archivi dello stesso UT.C., I dati ottenutl dai registn <h
archivio di U.T.C, sono compatibili & cornspondenti a cquelli desumibili da Atto Pubblice di compravendita del 03-
10-2005 repertorio n. 46530, n. raccolta 7309 rogato da Notaio G.L. Pasqualini in Temi e registrato a Terni 1l 06-
10-2005 trascritto a Cataniail 12-10-2005.

120 QUESITQ verifichi, ioltre, @ fini della domanda v savatoria che | aggiudicatario potrd eventualmente presentare, se gl immobili pignorai st
trovino o meno nelle condiziors previste dall'mt. 40 sesto comma della legge n. 47/1985 o dell'art. 46 quivito comma D.P.R 38001, ¢ chiariscq
quivdi, se 1 cespty medesimi siano o meno sauabil, o condonabill @ sensi dell'art. 36 D.P.R 3800, indicands, previa assurmiore delle opporhex
mformaniand presso gh Wffici comunali competerts, le somme da pagwe a fitolo di oblaziore, novohé fiti ghi oneri corcsssori (orweri d
wharzmion e costi & costruziore), gquatificati ache in via goprossimativa; precisi, infine, se pendono procedure anministrative o sawrionatoris
¢ relativi costi. Ove labriso von sia i aloun modo savabile, quanfifichi ghi oneri ecovomici necessari par la demolizione dello stesso ¢ ver{fichi se
siano stafe emesse ordinanze & demolizione o & acquasiziona i propriefa da pev'te degll Evii Pubblici territoriall allegando copia delle stesse,

S & cercato di condurre una ricerca presso U.T.C. del Comune di Caltagirone, in particolare presso gl uffici deila
IV Area - edilizia privata U.T.C., chiedendo di visionare ed avere copia per gli ust consentit nell'espenmento del
mandato affidatomi di autorizzazioni, concessioni e richieste in sanatona peril fabbneato di cui trattasi. Dai registri
conservati 1n archivio nsulta che per l'edificio sia stata rilasciata concessione edilizia 1l 19-02-1983 n. 45 € una
vaniante nel 20-03-1984 n. 101, cosi come evidenziato con documento 23-11-2017 protocollo n. 57321; l'ufficio
interpellato risponde che non vi & traccia della pratica negli archivi dello stesso U.T.C.. I dah ottenuti dai registri di
archivio dt U.T.C. cono compatibili e corricpondenti a cuelli desumibili da Atto Pubblico di compravendita del 03-
10-2005 repertorio n. 46530, n. raccolta 7309 rogato da Notaio G.L. Pasqualini in Temni e registrato a Terni 1l 06-
10-2005 trascritto a Catania il 12-10-2005. Inoltre 1l bene di che trattasi risulta accatastato al Foglio 59, Particella
345 sub 2 del Catasto, sezione fabbricati, del Comune di Caltagirone, da cui nisulta che la consistenza & di ses vant
esclusi 1 servizi e pertinenze, il che corrisponde allo stato di fatto rilevato e che la superficie catastale & dt total
128mgq, e che le aree scoperte nisultano di Smq, poiché quest dati sono molto vicini se non cornspondentt a quelli
rilevah direttamente su luoghi, questo CT.U. ntiene che non siano state eseguite opere in difformi né abust che
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implicano cambi e vanazioni di superficie, o, in definitiva, opere i abuso che giustficherebbero l'avvio &
procedure 1h condono efo in sanatona.

13° QUESTT O verifichi se i beve pignorafi sono gravafi da cerso, livello o uso civico e se vi sia Stafa gijravcaziove da fali pesi, owero che il diriffo
sul beywz del debitore pignorato sia d prapriefa ovvero derivante da alcuvo dey suddeffi fitoli;

Il bene di cui trattasi non & gravato da censo, livello o uso civico.

142 QUESITO indichi [tmporto aonmeo delle spese fisse di gestione o di mawbereions, eveviuall spese straordivarie gid deliberdate, arche se il
relativo debifo »on sia avcora scadufo, everuall spese condomivialy ron pognte vegli wfimi due ol avferior! alia data della perizig il corso d
evertuall procedimevfi givdziari relafivi al beve pignorafo,

Essendo un locale autonomo adibito a civile abitazione, si evince che le spese i manutenzione siano legate all'uso
ordimario di edifici similari, la valutazione di queste spese segue quindi l'ordinanietd del caso. Inoltre avendo
'appartamento elementi strutturali in comune con altre ditte (solato intermedio e muro portante cieco) si deve
considerare | a relativa manutenzione straordinaria per gli stessi elementt strutturali in comune che possono scaturire
dal naturafe stato ¢ usura e dalle azioni degli agenti atmosferici sugli stessi, sino al motaento in cui lo scrivente
relaziona non cof sono danni o condizioni d depauperamente delle parti comuni che giustifichine intervent di
straordinaria manutenzione e relative spese.

A8 QUESITQ accerti se i beva pigrovafi siano ccowpatl dal debitore o da terzi, gffittah o locafl, indicando i carone pathato, la sua congndta,
l'evertunle data di vegstyazione, [a scadenza de& relafivi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il riiascio;

Il bene di cui trattasi non & occupato dal proprietario pignorato né da altro soggetto, risulta in stato di abbandono.

16° QUESITO dicq, qualoral smmobile siapigrorato solo pro quota:
a) se esso sia dwisibile in vafura e, proceds, 1n questo caso, alla formamione det singoll lott], (ndicando se sia neceszario o mero il
Sraziomameygo;
b) proceda, in caso contrayio, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitg, evertuabneste anche alla
luece d quarto disposto dall'art, 577 c.p.c., dall'art 846 c.c. e dalla L. 3/6/194Q n. 1078,
¢) formxca altresi la vauaiore della quota di perfirevza del debitore esecutato, tererdo conto della maggar djfficolia &
verditaper le quote Irdivise;

Il bene di cui trattasi non & pignorato solo pro quota ma nella sua totalith con annesse pertinenze,

: eleveh ed individur ¥ beri, evidanziando hatt gl elementt utili per le operaziont of vendita, quali, ad esemplo, la tipologia & ciasaun
immobile (ad esempio, casa singola, appartaneyto in cordominio, vegro, ferreno edificakile collivato o basco ete.) e lz localite in cul si trovarw,
Jorvisea i dafi essenziali al fine di consentive limmed ata perceziore di un interesse all aeqasto (per esanpio, superficie, destinazione diso, rumero
& vaot, amo di costmaione stafo & conservazicne esistevea di viveoll arfisticl, storicy, albarghieri, d inalievabilita o d mdivisibilita a usi
demapiali o & wst civig, efe.);

L'immobile, oggetto del pignoramento, consiste in intero locale per civile abitazione costruito nei primi anni degli
“80 apiano primo che ha accesso su strada da viaBalchino al numero 16B, circonvall azione <l lavante del Comune
di Caltagirene (CT), in prossimitd del centro storico. Edificio iti muratura portante con cordolatura sommitale in
c.a di forma triangolare, scala indipendente, solaio in comune con deposito di altra ditta, una parete portante cieca
in comune con altra ditta. Superficie lorda i circa 130 mq, d questa solo 98mq risulta calpestabile e coperta e
10mq calpestabile ma scoperta, per un totala di 108maq calpestabili. La superficie calpestabile scoperta corrisponde
aun balcone prospicients su via Balchino di forma rettangolare di circa 5Smq & una terrazzina ¢h circa Smq di forma
tnangolare ricavata arretrando la muratura perimetrals del primo piano, l'altezza di interpiano di 2,9m,
riscaldamento autonomo. Si farilevare che & necessaria la bonifica delle suparfici delle falde essendo realizzate con
lastre ondulate in eternit. Il locale, registrato catastalmente come sei vani e censito al Catasto Fabbricah del
Comune & Caltagirone al Foglio 59, particella 345, sub 2. Il bene & ben conservato ¢ mantenuto, non risultanc
esistentt vincoli artisticy e storici. Il proprietan o pignorato & unico.

18° QUESITO indicls l'esisterza d formditd, vincoli o onert, @vhe di natura cordomividle, gravanti sul kere, che resterarmo a canco
dell acquarerte, wi compresi : viveoli devivarty da covitraft! iveident! s:wila athifudive edificatoria dello stesso o 1 viveoli conressi conil swo carattere
storico-arfistico e l'esisferza & formalita, vincoli od onery, arehe di vahea condominiale, che saramo carcellafi o che comungue ristlferamo nom
opponibili all ‘acquirerte;

Non esistono formalitd, vincoli o onen, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi coraprest vincoli derivant da contratt incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vineolt
connessi con il suo carattere storico-artistico o formalith, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque nsulteranno non opponibili all'acquirente per l'edificio de quo.

19° QUESITO defermive 1l valore di ciascun immobile con rifarimento agli attudy prezri d mercato, tenerdo covio del costo dell’zvenfuale
sanaonia;

Caratterizzarione del mercato dei fabbricati adibifi « civile abitugione.

Le caratteristiche del mercato det fabbricati adibiti a civile abitazione sono molteplict. Sebbene abbia una struttura
generale simile a quella degli alti mercati immobiliari e anche se esso & sicuramente non rarefatto, negli ultimi
anni risulta difficile una collocazione reale del valore immobiliare. Per la tipologia del bene da stimare, non s1 hala
possibilita di ottenere dati ormogenel per il fatto che questi beni di per s& non sono omogenet per localizzazione,
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mentre st nota una certa omogeneita per tipologia. A questo si aggiunga che, anche se i prezzi risultano sicuramente
ptl trasparenti rispetto ad altni settori di mercato la domanda e la offerta sono fortemente influenzah dal penodo
storico di forte crisi e subiscono la sorte di una tipizzazione segmentata per localizzazione e dimensione. I fatton
che influiscono sul valore det fabbricati infath sono molteplici e diversifica: dalla semplice situazione
congiunturale dell'economia o fiscalith generale immobiliare attuale, alla politica urbamstica locale & facilith i
accesso al credito. Altri fatton sono considerati ¢ ordine particolare, quali: dimensione, tipologia e specificita i
allocazione di impianti, loro localizzazione, conservazione, carattenistiche costruttive e flessibilitd ad adattarle a
nuova esigenza, condizioni per la libera fruizione ed uso, vicinanza a flussi viari. Dovendo pervenire ad una
valutazione del bene, non indifferente & la scelta dell'aspetto economico ottimale, che st nverbera sul pit probabile
valore di mercato, La scelta del procedimento estimativo passa quindi attraverso la ragionevolezza del metodo, di
modo che la valutazione sia proporzionata alla qualita ed alla numerosita det dah a disposizione e, qualora i dah
non permettane di completare la valutazione, essa deve essere completata tramite ragionamento Nel nostro caso s
procedera al metodo di stima analitico per capitalizzazione del canone di locazione annuo per apartamentt stmili.
Questo metodo perd sara rafforzato o mitigato dai valori espressi dalla Agenzia delle Entrate per la stessa area e
tipologia di fabbnicah che utilizza il metodo per comparazione diretta, dove il parametro d confronto &
generalmente 1] prezzo al metro quadro.

Stime per capitulizzazione del valore locativo annuo.

Tale metodo a1 utilizza generalmente per stimare fabbricati adibiti a varto utilizzo, tra cui anche quello residenziale,
che siano gia utilizzatt allo scopo per cui sono stati realizzati € in cui il parametro essenziale & il canone mensile.
Questo metodo per le sue caratteristiche si configura come il migliore per il caso de qud, visto che il bene é un
fabbncato adibito a civile abitazione inserito in un contesto in cui, per contingzhze attuali, non $1 registra un
mercato fiorente né per la nuova compravendita che per la nuova locazione, ma in cui & possibile recuperare dati
utili alla determinazione del rendimento per immobili similari che ha determinato un saggio di rendimento medio
del 6%. Dai pochi dafi utili ottenibili dalla ricerca di mercato nelle aree limitrofe a quella di nostro interesse s1 &
potuto appurare che lamedia del canone di locazione per localt a uso civile di abitazione similan a quello ¢h studio
& di circa 4 €/mq calpestabili (51 & visto infatti che abitaziont a piano rialzato e al primo o secondo hivello di cirea
SOmg pagano un canone mensile di circa 200,00 €, mentre per circa 80mg i canone mensile aumenta mediamente
a circa 240,00 €). Come risulta da indagine diretta presso i residenti affittuar] limiteofi inoltre, 1 contratti di
locazione non sono registrati alla Agenzia delle Entrate, il che deve essere tenuto in buon conto, poiché cuesta
evenienza aumenterebbe 1 canoni di affitto almeno del 25%: in questo senso, 'edificio risulterebbe in affitto per un
canone mensile corretto di:

4 €/mgq *100*(1+0,25)= 500,00 €, cioé per un canone annuo di 6.000,00 €.
Applicando al valore focativo annuo il saggio del 6% 51 oftiane:
Vf = Ca/r=6.000,00 €/ 6% = 100.000,00 €,

dove: VF & il valore del fabbricato, Cu & il canone annuo, #& il saggic medin di roadimento.

Stima con metodo sintefico comparvifivo di confronto (varifica).

Essendo la stima con immobili simili elamento di rafforzamento della stima sin ora condotta, vediame che il valore
oftenuto viene contenuto dai parametri medi desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliart della Agenzia
delle Entrate come si evince dalla interrogazione condofta dal sottoscritto C.T.U., si nota che le quote di mercato
sono compatibili con 1l valore attribuite, Considerando infatti una fascia o zona centrale che abbia come tipologia
costruttiva prevalente l'abitazione civile, ¢ prendendo in considerazione latipologia di nostro interesse, cioé quella
di abitazione di carattere civile con stato conservativo ottimale, per valore di mercato si ottiene un valore che deve
essere contenuto tra il massimo di 820,00 €/rg lordo e il minimo 550,00 €mg lordo per cid cha riguarda le
abitazioni. S1 & venficato quind: che il valore lordo ottenuto si trova nel range di valori individuati per queste
specificita dalla Barica Dati della Agenzia delle Entrate (dati ulting disponibill primo ¢ secondo semustri det 2016).
A seguire |0 schera & calcolo sintetico:

Superficie appartamento : 130mq
Vf/Sup 1= 100,000,00 €/ 130 mqg= 769,23 €/m ¢ valore di vendita€/mqlordo
550,00 €fmg < 769,23 €/mq < 820,00 €/mq

Correzione su variugone posigondde e condizoni intrinseche del bene.

Tutto quanto sino ad ora esposto & utile al posizionamento dell'intero fabbricato all'interno di un campo di valon
pil vicino possibile alla realtd ed analizza fatton che sono deducibili dalla ordinarieth di edifict similan e che si
basa su condizioni estrinseche nel mercato degli edifict comparabili; proprio per questa peculiarita, 'analisi svolta
prescinde dalle caratteristiche posizionali del singolo appartamento e anche dalla specificita delle carattenistiche
dello stesso: non v'é dubbio infatti che condizioni intrinseche del locale e la sua posizione determinano condizioni
di fruihilita e godimento differenziate. Di tuth questi elementt si deve tenere conto correggendo 1 valort
precedentemente detérrninati pur nmanendo il piu possibile nell'ordine delle cifre sin adesso esposte. A parere dello
scrivente infath, la peculiare forrma dell'area di sedime determina come st & novellato in precedenza una

conformazione dell'edificio che non & quella usuale, st deve tenere conto del fatto che alcuni degli spazi interm
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siano vincolati da una geometna tnangolare di difficile fruibilitd e che sia necessarnio operare per una bonifica del
tetto a falde che reca l'utilizzo di materiale non conforme alle attuali direttive comunitanie. Si determina peril caso
de gud il seguente correttivo del 25% per le peculiarita di deitaglio di cui st é relazionato sopra:

Vfe= VF*(1- ¢) = 100.000,00 € * (1-0,25) =75.000,00€ valore di vendita finale corretto
dove: Vfc &1l valore del fabbricato corretto, V¥ & 1l valore del fabbricato, ¢ &1l correttivo 1n %o,

St pud altresi notare come, nonostante la correzione dovuta alle varfazioni posizionali e condizioni inirinseche dei
beni in valutazione, st mantenga l'aderenza al posizionamento dell'intero fabbricato all'interno del campo di valori
gia determinato nei paragrafi precedenti:

Ve /Sup 1=75.000,00€/ 130 mg= 576,92 €/mq valore di vendita€/mq lordo corretto
550,00 €/mq < 576,92 €/mq < 820,00 €/mq

Altro elemento di verifica & la posizione intermedia che assume 1l valore appena determinato rispetto al valore
ottenuto tramite stima per capitalizzazione del valore locativo annuo e il valore catastale ottenuto a partire dalla
rendita catastale. C& da speaificare che il valore catastale non risulta essere 1l valore commerciale delluntta
immobiliare ma & di fatto un valore fiscale, & molto utile perche pud essere di riferimento per il calcolo di
imponibili di imposte o come base rispetto a cut calcolare il valore finale di un immobile considerando increment
di valore dovuts a posizione favorevole, stato conservativo ottimale, esposizione ottimale, anno di costruzione
recente, ecc., come anche decrementi per le opposte motivazioni, Cid ci mette in condizione di percepire se 1l
valore attribuito ( 75.000,00 € ) risulta media proporzionale tra il valore che il mercato accetta canonicamente per la
locazione e la vendita per [a tipologia immobiliare a cui appartiene & il valore di cul tiene conto il fisco come base
imponibile alla tassazzione:

Veat =Rc* er * cac = 433,832€ * 5% * 120 = 54.661,32 €

dove: Veat & il valore catastale, Re & la rendita catastalc desunta dalla visura immobiliare, er & il coefficiente di
rivalutazione che nel caso di specie & il 5%, cac & il coefficiente di appartenenza catastale che nel caso specifico &
120.

se ne deduce che:
54.661,32€ < 75,000,00€ < 100.000,00 €

Si prende quindi in considerazione il valore di 75.000,00 € come velore finale dell'immobile.

2P QUESTT O indich 1 ‘oppertionita di procedere alla vendita inunico loffo o pililoMi separah (spiegandone le ragiont), predisponendo inogni cawo
tor o di vendita dell immobile e dei loth prowederdo, ove necessario, alla realizmzione del fyazioramerio, previa autorizzazione dol Giudice,

LOTTO UNICO - Comune di CALTAGIRONE (Provincia Catania), via Balchino n, 16B (zona centra storico),
piano primo.

Intero locale attualmente adibito a casa per civile abitazione di 130mq lordi,

Non esiste alcuno dei vincoli vrbanistici né convenzioni matrimoniali & provvadimenti di assegnazions.

Quanto sopra & individuato al Catasto Fabbricato come segue:

COMUNE DI CALTAGIRONE (Codice ............ ) - Catasto fabbricati
DATIIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO
Foglio | Particella sub Categoria Classe Consist. Superficie catastale
59 345 2 Af2 5 6 vani 128 mq

Coerenze: nord-ovest cortile interno, nord-est via Balchino (circonvaliazione levante), sud-ovest altra ditta.
L'immobile & di proprietan o unico (pignorato) non sposato,

Lavenditariguarda tutta la quota.

Prezzo di vendita della quota="75.000,00€ (dicansi euro settantacingue/00).

21° QUESTT O alieghy idomea documentazmione fotografica, esterna edintana ed awqruisiscalaplavimetria catastale da fabbricati;

Lo scnvente CT U. ha provveduto al rilievo fotografico interno ed estemo dell'immobile di cui trattasi e ha
realizzato un allegato specifico all'uopo; inoltre ha anche provveduto alla acquisizione della mappa catastale, della
planimetria catastale e ha tealizzato la planimetna attuale detlo stato i fatto.
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22° QUESITO verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla certificazione energetica, e, in caso
positivo, provveda all'acquisizione o redazione dell'attestazione di Prestazione Energetica, secondo la normafiva vigente in materia.

L'immobile ¢ soggetto alla normativa sulla certificazione energetica. Si & provveduto alla formalizzazione della
certificazione in allegato redatto dallo scrivente C. T.U. all'uopo. Si fa rilevare inoltre che, seppure presente, il
documento Ape non ¢ stato ancora trasmesso alla banca dati del Dipartimento Regione dell'Energia per sua
temporanea inattivita: il sottoscritto C.T.U. si fa carico del caricamento sulla piattaforma non appena 1l
dipartimento la rimettera a disposizione dei professionisti abilitati.

CONCLUSIONI

Si é proceduto a rispondere pedissequamente a tutti 1 quesiti commessi, compreso la determinazione del valore pin
probabile del bene. Il valore stimato ha sempre come riferimento una distribuzione di probabilitd, la quale pud
assumere caratteristiche diverse indipendentemente dall'abilita dell'operatore ¢ del metodo usato. Nel nostro caso
s1 € usato il metodo di stima per capitalizzazione del valore locativo annuo, il valore ottenuto lo si € confrontato
con quello calcolato con altro metodo, cioé stima con metodo sintetico comparativo di confronto, i cui dati si sono
attinti da interrogazioni puntuali de] servizio banca dati delle quotazioni immobiliari della Agenzia delle Entrate; il
confronto & riuscito positivamente avendo ottenuto cifre molto simili. Si assume quindi che il bene oggetto di
perizia abbia il seguente valore: 75.000,00 €.

Avendo espletato completamente il mandato conferitomi, ringrazio la S.V.I.ma per la fiducia accordatami ¢ rassegno la
presente relazione restando a disposizione per qualsiasi chiarimsnto dovesse necessitare.

Caltagirone i 12 - 11 - 2017 I1 Consulente Tecnico
(Dott.Ing. Federico Giovanni)
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ALLEGATT:

A) avvisi di sopralluogo e comunicazioni

B) verbale di sopralluogo e nota del Comando PS;

C) planunetria catastale generale e visura;

D) ispezione in U.T.C. IV Area Edilizia Privata del Comune di Catagirone ¢ relativa risposta dell'ente;
E) documentazione fotografica (estemna ed intema);

F) planimetria dello stato di fatto;

G) copia di atto di compravendita in notaio G. L. Pasqualini;
H) ispezione ipotecaria,

I) interrogazione banca dati Agenzia delle Entrate;

I Ape

K) nota spese documentate ¢ parcella.
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