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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

Premessa

In egito al decreto di nomina del 10 Febbraio 2021, I’'lllLmo G.E. Dott.ssa Maria Angela
Chisari, nominava consulente tecnico nel procedimento in oggetto lo scrivente Ing. Fabrizio Rosario
Puglisi, regolarmente iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Catania ed ai consulenti
tecnici del Tribunale di Catania, che il giomno 12 Febbraio 2021 prestava giuramento di rito per il

conferimento dell’incarico avente il seguente mandato:

a. identifichi esattamente i beni pignorali, eventuali pertinenze ed accessan, ndicandane | dati catastal ed i
canfini quali emergenti daf sapraffuoga e dal'esame degli atti e dai documenti prodatti, nonche fa conformita
dei dati stessi rifevati in sede i sopraffuaga con quelli emergenti dai certificali in atti;

b. verifichi fa carrettezza dei dati ripartati nelf'atta i pignoramento e nelfla nota o frascriziane (0. in casa i
pracegure riunite, nei singol atti o pignoramenta e nelle refative nale), in particolare accertanda che if
plgnoramenta ablva colpito quole speftanti af debitore e che vi sig coarrispondenza tra i singada atlo of
plignaramenia e fa relaliva nota;

c. verifichi fa propricta dei beni in capo al debilare, indicanda ne # regime palvmoniale ove coniugato &
specificanda, aftress, se essl siana i comprapricta o mena con allri scggelt; qualora fimmobile sia stato
sottopastc a pignaramenta sul presuppasta che # debitare esecutalo ne abtwa acquistatlo la prapriela per
effetia ai successione martis causa verifichi la trascrizione del titalo df pravenienza {acceftazione espressa o
tacita di eredita), segnalfanda immediataments af g.e. fa mancata trascriziane di un valida titala i acquista (si
evidenzia che a tal fine non sarebbe ulile fa frascrizione deffa denuncia of successione ng fa mera
considerazione def rapparta i parentefa can if de cuius) ovvera eventuali casi dubiby;

d. accerti {'esatta provenienza deld bened, verficando fa continuita deffe trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data del pignoramento e fa produziaone dell'afto di acquisto def debitore se anteriore af ventannio;

e. segnall lempestivamente af giudice fa impossibifila df procedere a un completo accertamento per fa.
incampletezza deffa documentazione prodoita, indicanda fa documeniazione mancante af fine di soffecitars
una eventuale integrazione af creditore procedents;

f. accerti se suf bene gravina iscrizioni a trascrizioni pregiudizievoli, indicandaone gh estremi; efenchi, quind, fe
formatita {iscrizioni trascrizioni) da canceffare con if decrato o trasferimenta;

G. pravveda alfa identificazionse catastale deffimmaobile, previa accertamenic del'esatia rispondenza dei dati
spacificali nelf'atta di pignoramento can e risultanze catastal, eseguenda quslie vanazioni che davessero
risuftare necessarie ed indispensabii al trasferimenta def bene, in particclare per quanto cancerne fa
Aanimetria del bene pravveda, in casc di difformita o in mancanza di idonea Hanimetria def bene provveda
aifa sua carrezione a redaziane, sala se sirefiamente necessario;

h. indichi, previa acquisizione o aggiormamento def certificato di destinazions urbanistica, 1a destinazione deli
benadi prevista dafta strumento urbanistica comunale vigents;

i. accerti par | fabbricali ta conformita affe vigenti narme in materia urbanistica- editizia indicanda in quale epoca
fu realizzato limmaobite, ghi estrermi def provvedimento autorizzatario, fa rispandenza deffa costruzione alle
previsians del provvedimenta medesima, e segnalanda. anche graficamente, le eventual difforrmta e madifiche
6 gh estremi degh atti autarzzativi. In casa o esistenza o apere abusive, 'espera venficherd 'eventuals
avvenuta presentazione ai istanze i candano, precisanda fa stato delfa procedura, e valutara fa conformita
def fabbricato at progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuak difformita;

j- verifichi, inaftre, ai fini defla damanda in sanataria che I'aggiudicataria potra eventualments presentars, se
ghi immaohili pignarati si fraving ¢ mena nelfe condiziani previste daifart. 40, 6°comma deffa fegge n. 4771385
o deffart 46 ¢ b D.E.R. 380/07 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siana o mena sanabili, o candanabili
ai sensi def D.L 262/2003, indicando, previa assunzione defle oppartune informazioni pressao gh uffici comunali
competenti, 1e sanwne da pagare a hitcla di abfazione nonche tuthi gli anen cancessan {aner i urbanizzazione
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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

e casti o castruzione), quantificali anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendonc procedurs
amministrative o sanzianatarie | refativ cast. Ove Pabusa nan sia in alcun moda sanabile, quantifichi gh aneri
ECONGici Necessari perfa demalizione deffo stesso e verfichi sa siano state emesse ardinanze di demafizions
o di acguisiziane in proprieta ad apera degh Enli Pubblici territonali, allegandofe m quota

. accerti sa { beni pignarati siano accupati dal debitare o da terzi, affitati o facal. indicanda it canone pattuita,
fa sua congruita, f'eventuale datla di registrazione, fa scadenza dei refativi contralli nonche feventuals
esistenza of un giudizio in corsa per i rifascio (si rimanda a taf proposite alle RACCOMANDAZ IONI GENERALI
PER LATTIVITA' DI ESPERTO MQOD. 4/REV).

l. elenchi ed individul { baeni, evidenzianda tuth ghf elementi utili par fe apserazion! di vendita, quali ad esempia
fa tipolagia di ciascun immaobile, 1a sua ubicazione {cilta, via, numera civica, piana, eventuale nurmera interna),
gfi accessi ed i canfini, i dali catastali, eventuali perinenze e accessan, eventuali miflesimi di parli comuni,
descrivendo it cantasta in cui 8551 5 froving, e caratienisiiche e I8 destinazione della zaona e dgi 58rvizi da 6558
offerti nanche fe carafterstiche deffe zone canfinanti. Con rifarimento af singdla bene, precisi eventuali
dotazioni candominial {es. post auto camuni, giardinoe ecc.), ia ipofogia, faftezza interna utile, fa compasizions
interna, fa superficie netta, i coefficiente utitizzata ai fini defia determinazione deffa superficie commerciale, fa
superficie  commerciale medesima, f'espasizione, annce dif costruzione, fa state o conservazione, fe
caralteristiche strulturali nonche le caratleristiche interne o ciascun snmabie, precisando per ciascun
elemenia 'attuate slalo df manwtenzione e - par gl impianti - fa fora rispondenza afla vigente narmaliva e, n
casa cantraria, § caslt necessarn affara adeguarmenio;

L. detarmtin it valare di ciascun immabite can rifarimento agh attuall prezzi di mercata, tenenda canta def casta
dsifeventuale sanataria; tenga canta aflresi defla nduzione del prezzo di mercata per 'assenza di garanzia
per vizi gaf bene venduta, consideranda tale riduzione in una misura tra i 15 ed it 20 % del valore stimata;

. indichi Ffapportunita i procedere alta vendita in unica fatta o in pic fott separati {spiegandone fe ragiani),
predispanenda in agni casa un piana dif vendita deffimmabile e dei [ath, provvedenda, ave necessaria, aifa
reafizzazione del frazionamento, previa autarzzazione def Giudics;

o. alfeghi idonea dacumentazions fotografica esterna ed intema {almenc una fata per vana) degh immabili
pgnarali direltaments in formatc digitale secanda fe "indicazioni” @i cui af MOD 1 ed acquisisca la planimetria
catasiale dei fabbricali;

P aceerti, nef casa si fratli di bene indivisa, fa vafutaziane della quola di pertinenza del dettare ssecutalo,
tenendo conto deffa maggiore difficalta o vendita af quote indivise; precisi in particalare se # bene risufti
comadamente divisibie, identificando, in casa affermativo, fe quate che potrebbera essere soparate a favore
deffa pracedura;

q. el caso in cuf siano prasenti pid beni pignorall in quota & penito predisporra un progetto df divisione
natura tenendo conto dele singafe quote dei compraprietarn. A tal fine dovra individuare fotti omogenei, senza
necessaramente frazionare ciascun bene in tante parli guanti sana i fothi; agni fotta dovra cioe essere farmalo
da una a pia beni che cansentana dif camparre la gquata def candividente, in mada che le porziani delfaltra
candividente passana farmarsi caon | restanti beni e salve canguagha in denara {fa cui entita non davra
comungue essere superiore al 20% def vafare della quota); in altri terriini 5e nef patrimonio comune v sono
P beni, ciascuno dowva essare assegnato afta quota di valore carrispandente o, gquanta meno, di vatore pid
prassima. Melformars fe parzioni it C.T. U dovra tener conto def cancetlo legafe di "incomada divisibilita”, guafs
fimite al frazionamento materale degh  immobifi; linwte che sussiste quanda e parli risultanti
aff'gpparzionamenta verrebbera ad essere scarsamente funzianali rispefto alntera o gquanda si dovessera
costituire servita a carica o alcune parziani e, comungue, tulle fe volte che per realizzare fa divisione sf
fEndessera Necessarie Spese eccassive rispetio af risulialo perseguito, anche in cansiderazione def fatto che
neffa procedura eseculiva delte spese dovrebberc essere anbicipale dal cregiore procedenie
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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

Operazioni peritali

Lo scrivente, accettato 1’incarico, dopo accurato esame dei fascicoli di parte e della
documentazione ipo-catastale ritirata presso 1’Agenzia del Territorio di Catania, comunicava con
raccomandata (A/R) del 15/02/2021 e 02/03/2021¢allegato n.i) alla parte debitrice e ai procuratori
della parte creditrice a mezzo PEC, 1’inizio delle operazioni peritali, inizialmente fissate per il giomno
03/03/2021, e posticipate al 05/03/2021 concordando con il debitore esecutato. Il giorno stabilito, &
stato possibile effettuare il sopralluogo presso I’'immobile pignorato; le operazioni peritali s sono

svolte sotto 1a costante presenza degli intervenuti, come da verbale di sopralluogo (ziiegato n.2).

In tale occasione € stato eseguito:

¢ il riscontro visivo dello stato attuale;

¢ il rilievo planimetrico e le misurazioni di dettaglio;

¢ il rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei luoghi;

¢ 1’oszervazione dell’ambito urbano nel quale ricade I’immobile oggetto di stima.

Si riportavano inoltre appunti tecnici in separati fogli. Terminato il sopralluogo, veniva chiuso il

verbale di sopralluogo (allegato n.2).

Parte I — Identificazione e descrizione dei beni

Quesito a

Identifichi esattarmente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandane | dalf catastali ed i

confini gquali emergenti daf sapraffuoga e dal'esame deglhi atti e dei documenti prodotti, noncheé fa conformita
dei dati stessi rifevati in sede di sopraliuaga con quell emergenti dai cerdificati in atti;

1. Dati identificativi degli immobili
1.1 Dati catastali

Con il Pignoramento Immobiliare promosso da “UNICREDIT S.P.A.” datato 28/08/2018, trascritto
il 02/10/2018, che ha dato origine al procedimento n.838/2018, il creditore procedente, ad oggi

Dowvalue s.p.a., chiede di sottoporre ad esecuzione i beni di seguito elencati (allegaio n.3):

- Complesso immobiliare destinato a strutfura socio-assistenziale, sito in Castiglione di Sicilia,
Contrada Pietramarina n. 51, censito al foglio 22 particella 366, piano T-1-581, cat. D/4, rendita
catastale € 20.502,00
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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DERITORE ESECUTATO

1.2 Confini

L *immobile, confina:

a nord con part. 441 e 438;

ad est con part. 441,367, 495 e 74;
ad ovest con part. 44, 431 e 432;
asud con part. 44,73 e 74.

Proprieta dei beni pignorati
2.1 Correltezza dali Pignoramento

Quesifo b

Varifichi fa correttezza dei dali ripartati neff'atto i pignoramenta e nelfa nota di trascriziane (a, in casa
di procedure riunite, nai singoli atti df pignaramento e nefte refative note), in particofare aceertanda
che it pignaramenita abbia calpita quote spetiantt af detvlare e che v sia carrispandeanza ira if singafo
aito af pignaramento e fa relativa nota;

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione sono corretii.

2.2 Verifica quota proprieta e titolo di provenienza del ventennio

Quesito ¢

Varifichi Ia praprieta dei beni in capo af debitore, indicandane if regime patrimoniale ave coniugato e
specificando, altress, se essi siana in compraprieta o meng con aftr saggelti; gualora immobite sia
stato satloposic a pignoramenia sl presuppasio che 1 debitore esecutata ne abtva acquisiato fa
proprieta per effetta di successione mortis causa venfichi la frascrizions del fitota di pravenienza
{accetiazione espressa o tacila di eredita), segnalando immediatamente af g.e. la mancata
trascriziane di un valida titolo di acquistc (si evidenzia che a taf fine non sarcbbe ulite fa trascrizions
deffa denuncia di successione ne fa miera considerazione def rapparto di parentefa con i de cuius)
avvera eventuall cass dobby;

Cuesito d

Accerli l'esafta provenienza deli benedi, verificando la continuita deffe trascrizioni nel venlennia
anteriare alla data de! pignaramenta e la proguzione delf'atto af acquisto def debilore se anteriare af
veniennio;

Come risulta dalla certificazione notarile del 09/10/2018 a firma del notaio Alberto Parisio,

dalle ispezioni ipotecarie fallegaio 1.4}, dai titoli di provenienza (alizgato n.7):

(i F Dottssa MA. Clhi Fahri
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L’intera proprieta dell’immobile, originariamente costituito dalle particelle 366-341-343-
345,349 sub 1-2, 350 sub 1-2-3, & pervenuta alla societd esecutata (con succeszivo cambio di
denominazione in data 06/06/2005) per atto di compravendita del 28/01/2002, rogato da
notaio Giovanni Vacirca e trascritto il 02/02/2002 ai nn. 3234/4064, da potere di -
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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DERITORE ESECUTATO

_, per la quota di 14 ciascuno, con successivo atto di rettifica

del 07/05/2018 trascritto il 11/05/2018 ai nn.13687/18242;

- Alla signora _, gli immobili erano pervenuti in parte per atto di

compravendita del 03/07/1976, rogato da notaio Ferruccio Saglimbene e trascritto il
- e in parte per atto di compravendita del 04/10/1984, rogato da notaio Ferruccio
Saglimbene e trascritto il 26/10/1984 ai nn.33742/41610.

3. Aspetti tecnico amministrativi

3.1 Documentazione Immobile

Quesito e

Segnali tempestivamente al giudice fa impassibifita di pracedere a un campleta accertamenta per la.
incompletezza deffa documentazione prodofta, indicanda la documentazione mancante af fine o
soifecitare wna eventuale integraziane af creditare procedents;

In oftemperanza all*ex art. 567, 2° comma codice di procedura civile, il sottoscritto accedeva
alla cancelleria delle esecuzioni immoabiliari del Tribunale di Catania per ottenere copia digitale degli
atti contenuti nel fascicolo e valutare la completezza dei documenti. Ritenuto che ai sensi del sopra
citato articolo di legge, la documentazione, era da ritenersi completa, si & proceduto all’istruzione

della perizia.

3.2 Iscrizioni e Trascrizioni Pregindizieveli

Quesito f
Accerli se sul bene grawind Ischzioni ¢ trascriziani pregiudizievall, indicandane ghi estremi; elenchi,
quingi, fa farmalita {iscrizioni, frascriziani] da canceflare can ¥ decreta di irasfarmento;

Sono state effettuate dal sottoscritto delle visure meccanizzate presso il Servizio Pubblicita
Immobiliare dell’Ufficio Provinciale di Catania dell’Agenzia del Territorio al fine di accertare
I’esistenza di altre iscrizioni e trascrizioni oltre a quelle operate dal creditore procedente sulle unita
immobiliari pignorate da cancellare con il decreto di trasferimento. Le risultanze delle ispezioni

ipotecarie relative agli immobili pignorati (zilegato 1n.4), sono le seguenti:

¥ ISCRIZIONE del 31/12/2005 - Registro Particolare 30462 Registro Generale 85049
Pubblico ufficiale MICALI SEBASTIANO Repertorio 12681/4432 del 29/12/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
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FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

Documenti SUCCessivi correl ati:

1. Annotazione n. 2250 del 12/05/2015 (PROROGA TERMINT)

» ISCRIZIONE del 31/12/2005 - Registro Particolare 30463 Registro Generale 85050
Pubblico ufficiale MICALI SEBASTIANCO Repertorio 12684/4435 del 29/12/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Documenti successivi correl ati:

1. Annotazione n. 2251 del 12/05/2015 (PROROGA TERMINI)

¥ ISCRIZIONE del 04/08/2014 - Registro Particolare 3001 Registro Geenerale 29810 Pubblico
ufficiale RISCOSSIONE SICILIA S.P.A. Repertorio 10686/2014 del 25/07/2014 IPOTECA
LEGALE derivante da RUOLO ESATTORIALE
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1489 del 09/04/2018 (RESTRIZIONE DI BENI)

¥ TRASCRIZIONE del 16/02/2016 - Registro Parficolare 4061 Registro Generale 5369
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5914 del 21/01/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI SEQUESTRO
CONSERVATIVO

NB: del presente sequestro fanno parte ulteriori immobili non inclusi nel pignoramento

# ISCRIZIONE del 19/10/2017 - Registro Particolare 5164 Registro Generale 38798 Pubblico
ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 362/2017 del 19/09/2017 IPOTECA
LEGALE derivante da RUOLO ESATTORIALE

¥ TRASCRIZIONE del 02/10/2018 - Registro Particolare 28188 Registro Generale 37666
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI CATANIA
Repertorio 8406 del 28/08/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

(i F Dottssa MA. Clhi Fahri 7
s é’uﬁf)yf)llcazmne uff|C|aIe ad u%o esc uswc?personale & vietata ogni

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

N
@ Firmato Da: PUGLISI FABRIA O Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA3 Serigl#: 28edc5c542 78952 e223abbee 10afh 490

-
L=



FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DERITORE ESECUTATO

3.3 Conformita dati catastali

Quesifo g

FPravveda alta identificazione catasiale dellimmabite, previa accertamentc deff'esatia rispondenza dei
dati specificati neffatio df pignoramenta con fe risullanze catastal, eseguendao quelfe variazioni che
davessero risuftare necessarie ed indispensabili al rasferimento def bene. in particofare per quanto
canceme fa planimeltria def bene provveda, in caso di diffarmita o in mancanza di idanea planimetria
def bene pravveda alfa sua carrezione @ redazione, safa se streflamenie necessana;

Per quanto attienel’accertamento dell’accatastamento, non solo s & provveduto alla verifica della
regolaritd catastale ma a conferma di cido lo scrivente, reperita tutta la documentazione catastale
esistente (planimetria e visure storiche sia precedenti che aggiornate, allegato 1.3}, ha verificato il
riscontro diretto con 1 luoghi e si evidenzia che i beni oggetto di esecuzione sono regolarmente

accatastati; futtavia, ’immobile presentava numerose incongruenze riguardanti la diversa

distribuzione degli spazi interni oltre alla presenza di un fabbricato rurale non catastato; cid é

valutabile dalle nuove planimetrie {(allegato 1.49), che descrivono lo stato di fatto degli immobili.

Si specifica inoltre che i confini lato Ovest e Sud-Ovest, non presentano confini delineati con
alcune particelle; quest’ultime, fanno parte del complesso edilizio come corte, ma tuttavia non sono

incluse nel pignoramento; di seguito la sovrapposizione dell *estratto di mappa con lo stato dei luoghi.

i
Particellu esclysa dal
pignaramento
ma aceessibile
dalla corte

Particella esclusa dal
pignora mento,

ma wecessibile
dalla corte

Figura 1 — Sovrapposizione estratto di mappa con stato dei luoghi
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3.4 Destinazione urbanistica

Cuesito i
Indichi, previa acquisiziane a aggiamamenta del cerdificato i destinazione urbanistica, fa destinazians
deli benesi pravista dalio strumiento urbanistico comunale vigente

Per I’immobile in oggetto, non si € ritenuto opportuno richiedere il certificato di destinazione

urbanistica, lo stesso ricade interamente nella zona G-9- Strutture sanitarie.

3.5 Regolarita urbanistica

Ouesito §

Accerli perifabbricati fa conformiita alle vigenti normie in materia urbanistica- edifizia indicanda in quale
epoca fu realizzate fimmabite, gl estreny def provvedimento awtarizzalarc, fa rispondenza delfa
castruzione affe previsioni def pravvedimenia medesima, e segnalando, anche graficaments, fo
eventuali difformita e madifiche e gl estremi degli alti autarizzativi. In caso di esistenza i apers
abusive, l'esperta verfichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condona, precisanda fa
statc defta procedura, e valutera la conformita del fabbricato af progstio proposto, segnafando, anche
graficamente, fe eventuali difformita;

Quesiito f

Vearfichi, inoftre, ai fini delfa domanda in sanatora che faggiudicatario potra eventuafmente
praseniare, se gh mmobili pignarati si fraving o menc nelle candizioni previste daffart. 40, 6°comma
defla fegge n. 47/1285 o dell'art 46 ¢ 5 D.B.R. 380/07 , chiarisca, guindi, se | cespiti medesiny siana a
mena sanabili, ¢ candanabili ai sensi def DL 269/2003, indicanda. previa assunzione delle appoartune
infarmaziani pressa gh ufficl comunall competenti, fe somme da pagare a bitofo di obfazions nonche
tuthi gh oner concessari {aneri di urbanizzazione e cosh i costruziona), quantificati anche in via
apprassimativa; precisi, infing, se pendono procedure ammrnistrative o sanzianatorie i refativi casty.
Qve fabusc non sia i aflcun moda sanabile, quantifichi gfi aneri ecanamici necessari per Ia
dematiziane deffa stesso e venfichi se siana state emesse ardinanze di demaoliziane a di acquisizione
in praprieta ad apsera degh Enti Pubblici territarial, alleganddle in quata

Dalle indagini effettuate presso 1’ufficio tecnico del Comune di Castiglione di Sicilia (CT),
risulta che il fabbricato & stato edificato con concessione edilizia n.1 del 29/03/2001 pratican.35/1997
e successiva concessione n.3 del 22/03/2002 pratica n.07/2002; successivamente ¢ stato rilasciato
certificato di agibilita in data 18/11/2005 ed in data 12/12/2005 (voltura nominativo). Confrontando
gli elaborati grafici all’interno del fascicolo con le planimetrie catastali, si riscontra una diversa
distribuzione degli spazi interni; inoltre confrontando lo stato dei luoghi con gli elaborati progettuali,
il sottoscritto ha risconirato ulteriori modeste incongruenze, riportate di seguito.

a) In merito al fabbricato identificato come CORPO A-piano seminterrato, si
evidenziano spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione
degli spazi interni, coincidente zolo in parte con i pit recenti elaborati grafici presenti

nel fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura
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b)

protetta); si evidenzia che alcune delle modifiche riportate negli elaborati grafici del
2009, in realta zono state realizzate solo in parte;

In merito al fabbricato identificato come CORPO A-piano terra, si evidenziano
spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta) si
evidenzia che alcune delle modifiche riportate negli elaborati grafici del 2009, in realta
gono state realizzate solo in parte;

In merito al fabbricato identificato come CORPO B/C-piano seminterrato, si
evidenziano modifiche di apertura su pareti non portanti con conseguente diversa
distribuzione degli spazi interni;

In merito al fabbricato identificato come CORPO B/C-piano terra, s evidenziano
gpostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborafi grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta);
In merito al fabbricato identificato come CORPO D-piano terra, si evidenziano
modifiche con spostamento di pareti non portanti e modifica di aperture su pareti non
portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi interni;

Nella zona Sud-Est della corte, € presente un vecchio fabbricato rurale in muratura,

presente nella planimetria progettuale generale, ma privo di propria planimetria.

Per quanto concerne le modifiche risconfrate ai punti a,b,c,d,e, trattandosi di diversa

distribuzione interna, priva di opere strutturali, ¢ possibile regolarizzare mediante CILA in sanatoria,

con pagamento sanzione amministrativa per € 1.000,00, oltre alla regolarizzazione catastale;

considerando pertanto gli oneri di un tecnico, si quantificano in totale circa € 3.500,00 per la

regolarizzazione in oggetto.

Per quanto concerne il punio f, ’esistenza del fabbricato rurale viene dichiarata nell’atto di

provenienza del 28/01/2002 e negli elaborati progettuali; tuttavia lo steszo non rizulta catastato,

pertanto & necessaria 1’immissione in mappa e la successiva catastazione al catasto fabbricati, con

oneri per circa € 1.500,00.

I costi totali da considerare, per la regolarizzazione urbanistico-catastale, ammontano a circa

€ 5.000,00.
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3.6 Vinceli ed oneri

Dall’analisi degli ati di provenienza, gli immobili non risultano gravai da censo, livello o

VS0 Civico.

3.7 Disponibilita dei beni
Quesito k
Accerli se i beni pignorali siano cccupati daf debitore o da terzi, affitati o locati, indicando if canone

pattuita. 8 sua congruitd, l'eventuale dala di regisirazione, la scadenza dei relativi conlratti nonche
'eventuale esistenza ai un giudizic in earsa per i ifascio.

Al momento dell’accesso ai luoghi da parte del CTU tutti gli immobili risultavano liberi ed in
stato di abbandono, da tempo.

4. Descrizione immobile

Cuesito 1

Efenchi ed individui i beni, ewidenniandg tuth gh elermenti ulifi per le aperazioni di vendita, quali ad
esempa fa ipaagia o ciascun immaobile, (A sua ubicazione (cifta, via, Numera civica, piana, eventuarls
numera fnterna), g accessi ed i canfini, i dati catastal, eventuali pertinenze e accesson, eventual
miitlesim &f parli comuni, descrivendo  conlesto in cui essi s trowno, fe caralterisiiche e Ia
destinazione deffa zona e dei servizi da essa offerti nonchd e caralteristiche defle zone canfinant.
Can riferimenta al singto bene, precisi eventuali dotazioni condaminiali {es. pasti acio comun,
giarding ecc.), fa lipdlagia, faltezza interna wutife, fa composizions interna, fa superficie nelta,
coefficients uliizzato ai fini defla determinazione defla supericie commerciale, fa superficie
commierciale medesima. {'esposizione, anno af costruzions, fo sialo &f conservazione, e
caratieristiche strutturali nonche fe caratteristiche interne af ciascun immobile, precisando per ciascun
efemento Fattuale stato di manutenzione e - per gl impianti - {a foro nispondenza affa vigenie normativa
€, N £asa conirana, | casli necessan allare adeguamenia;

4.1 Descrizione sintetica degli immobili
Inquadramento territoriale immobili

Il bene oggetto di pignoramento, ¢ ubicato nella zona Ovest del Comune di Castiglione di
Sicilia (CT), nei pressi della localith Verzella. L.a zona & caratterizzata da bassa densita abitativa; sono
infatti presenti rade abitazioni, per lo pit utilizzate come seconde case per villeggiatura, e soprattutto
fabbricati utilizzati per attivita agricola. L.a zona risulta di facile accesso, completamente immersa nel
verde e pertanto lontana dalla confusione e dal traffico cittadino.

Servizi ed uffici pubblici non sono a distanza pedonale, come anche le attivitda commerciali;

il centro del Comune di Castiglione di Sicilia dista qualche chilometro.
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Figura 2 — Inquadramento taritoriale dell'immohile

Descrizione dell'immobile

L*immobile in oggetto, ubicato in Castiglione di Sicilia, Via Pietramarina n.51, & costituito da
diversi corpi di fabbrica, oltre un ampio piazzale ed il terreno pertinenziale circostante, in cui sono
presenti un campo da tennis ed un campo da bocce.

L’accesso all’immobile pud avvenire da via Pietramarina n.51, da cancello carrabile,
attraversando ulteriori particelle escluse dal pignoramento.

- Srutfura

La realizzazione degli edifici € avvenuta negli anni 90 con successiva ristrutfurazione negli

anni 2000, pertanto con criteri antisismici.
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1l complesso é composto da 4 fabbricati, cosi costituifi:
- un corpo A, costituito da piano seminterrato e piano terra, in cui sono presenti posti letto,
cucine, bagni e locali accessori;
- un corpo B-C, costituito da piano seminterrato e piano terra, in cui sono prezenti posti letto,
bagni e locali acceszori (lavanderia, laboratori ecc);
- un corpo D, costituito da un solo pano terra, costituita da vani uffici e bagni;
- un fabbricato rurale, di vecchia edificazione ed in muratura portante, pertanto con criteri non
antisismici.
La funzione portante dei corpi A, B e D, ¢ assolta da elementi trave-pilastro, realizzati in c.a;
la struttura portante dei fabbricati C ed il fabbricato rurale, & costituita da muratura di pietrame e
malta. Le tramezzature interne sono realizzate in gran parte con mattoni forati. L’immobile in

questione, presenta visuale aperta, non soggetta ad introzspezione diretta di altri fabbricati.

- Finiture esterne

Come gia anticipato sopra, 1’immobile ¢ costituito da un ampio terreno pertinenziale, con
superficie utile residua di circa 9.183,00 m?, presentando un’ampia area a parcheggio asfaltata,
diverse aree con pavimentazione per esterni color grigio (in parte coperte con pergolati in legno e
pvc), una zona con campo da tennis ed un campo da bocce in cemento, aree a verde con alberi e

medio ed alto fusto.

Esternamente i Corpi A,B,C, D sono rifiniti con tonachina color bianco con la zona piu bassa
rivestita in pietra lavica. Tutte le terrazze sono pavimentate con piastrelle tipiche per esterni in cotto
e cemento grigio; 1’illuminazione esterna € presente con applique poste sulle parefi e pali dislocati

nella corte.

Esternamente il fabbricato rurale presenta muratura in pietra lavica a vista, in buone
condizioni.
Nel complesso, I'immobile, valutando anche i materiali usati, presenta medie rifinifure esterne, da
ripristinare in piu parti.
- Distribuzione e finitura interna

Come gia evidenziato sopra, I’immobile i compone di piu corpi edilizi, ma tutti collegati tra
loro; in particolare si riportano le consistenze dei singoli ambienti e le diverse rifiniture, attribuendo

un codice ID riportato nelle planimetrie allegate (zllegafo n.6); si ha pertanto:
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CORPO A -
PLANOD
TERE A —
altezza utile
2.85m
1D Ambiente Sup. utile (mq) | Pavimentazione Pittura Pareli | Annotazioni
| Soggiomo 40 Mattonelle in cotto Color Crema
2 Pranzo 45 Iattonelle in cotto Color rosa
3 s, .8 Mattonelle 1n cotto Color bianco
4 Cucina 27 IWattonelle in cotto Color hianco P_aret:l rivestite in parte con mattonelle
hianche
5 Dis 34 Mattonelle color T, Pareti nivestite in parte con mattonelle
' ? celeste hianche
¢ e 13 Mattonelle color Sl Pareti rivestite in parte con mattonelle
’ celeste hianche
Mattonelle color : Pareti nivestite in parte con mattonelle
7 We 1.2 i - Color bianco oy
3 Dispenza 4.6 Mattonelle 1n cotto Color bianco
9 Dispensa 8.5 Mattonelle in cotto Color celeste
10 Dis 24 Mattonelle color Color bianco Pareti rivestite in parte con mattonelle
' ] celeste hianche
1 e 49 Mattonelle color L - Pareti rivestite in parte con mattonelle
: celeste hianche
13 e 13 Mattonelle color it s P_aret:i rivestite in parte con mattonelle
’ celeste hianche
13 Scale esterne 8.8 marmo hianco bianco e crema Zona scale verandata dotata  di
servoscala
14 Terrazza 181 cotto discrete condiziom
Sup totale interna 1576
CORPC A -
PILANO
SEMINTEREATO
— altezra utile 3,00
tn - controzo fitto
1D Ambimnte Sup. utile {mg) | Pavimentazione Pittura Pareti | Annotazioni
| Dz, 34,3 Mattonelle color grigio chiam colb Mgt
Crefna
Pareti rivestitein parte
2 W 5.5 Mlattonelle color celeste Color bianco R mattur_lelle
bianche - aerazione
forzata
Pareti rivestitein parte
3 W 87 Mattonelle color celeste Colorbianco R mattur_lelle
hianche - asramione
forzata
s ; Fittwra  color
4 Camera 276 Mattonelle color grigio chiaro erla e
5 Rip. 3l nion accesabile
.. . Fittwra  color
fi Camera 169 Mattonelle color grigio chiam St egls
14
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it D, 2.7 Mattonelle color grigio chiam pinia  asles
CEETIa
Pareti rivestite in parte
3 W 4.9 Mlattonelle color celeste Color bianco con mattonelle
hiatiche
9 Camera 179 Mattonelle color grigio chiam iR\
Cremma
— color bianco e
10 Ingr. 4.3 Mattonelle color grigio chiam e
11 D, 12,5 Mattonelle color grigio chiam color hipncule
Crema
12 Camera 31,3 Mattonelle color grigio chiaro | color bianco rizalita- dariprisinare
Pareti rivestitein parte
. . Cof mattonelle
13 Diis. 1,9 Ilattonelle color celeste Color bianco T
d'acrua awsta
Pareti rivestite in parte
14 W 3.7 Mlattonelle color celeste Color bianco e . mattnn_ellg
bianche - infiltraziom
d'acrua awsta
Pareti rivestite in parte
15 W 4.1 IMattonelle colar celeste Color bianco G0 martnr_lelle
hianche - asrazione
forzata
16 Camera 18,2 Mattonelle color grigio chiaro | Color giallo
17 Camera 233 Mattonelle color grigio chiaro Cblar geedy- =
ArZULTO
18 Camera 25 Mattonelle color grigio chiamn | color tortora pittura danpnsinare
19 Rip. 34 non accesahile
20 Dis. 2.5 Mattonelle color grigio chiaro | color giallo
Fareti rivestitein parte
21 W 5 Mattonelle color celeste Colot bianco Cof tattonelle
hianche
22 locale impiant 12 Mattonelle color grigio chiaro | Caolor bianco
23 locale impianti 9.1 Mattonelle color grigio chiarn | Color bianco
Sup totale 286
CORPO B/C
- FIAMO
TERRA —
alterza utile
2,20 m-3,40
m
1D Ambiemte | S0P vHlel g entazione S Annotazioni
() Pareti
i I 59 Mattonelle  color  grigio | Color cremae | wrniditd - di - risalita - pittora da
= ’ chiaro verde chiaro | npnstinare
5 i 57 IMattonelle  color  grigio | Color cremae | urmditd di risalita - pittura da
' : chiato verde chiaro | Apnstinare
3 5.8 5 1573 Iattonelle  color  grigio | Color cremae | umiditd di risalita - pittura da
’ chiato verde chiaro | Apnstinare
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: IMattonelle  color  grigio | Color cremae | urmditd di risalita - pittura da
4 np. 1,2 ; : g
chiarn verde chiaro | npnstinare
5 We 368 MMattonelle color celeste Color hianco arety, “ovesife i,  parte: oo
mattonelle bianche
i Carmera 19.9 M_attnnelle eolor: gl color crema
chiaro
7 B, 41 Matonelle color @980 | cojor giallo | umiditd dasisalita ed al soffitto
3 We 42 Mattonelle color celeste Color bianco Bapeht' snpedlite, i gparies sean
mattonelle Manche
3 — 51 M_attunelle color  grigio Culurc;rgmae u_:m_dﬂ_:a th risalita - pittura da
chiaro verde chiaro | npnstinare
Pareti  rivestite in  parte  con
10 We 5% Iattonelle color celeste Color hianco | mattonelle bianche - aeprazmone
forzata; umidita sul soffitto
. Iattonelle  color  grigio | Color cremae | umiditd di risalita - pittura da
11 Rip. 05 . ; il
chiato verde chiaro | fpnstinare
- Iattonelle  color  grigio | Color cremae | umiditd di risalita - pittura da
12 Dns. 9 - é (R
chiaro verde chiaro | npnstinare
Pareti  rnivestite in  pate con
13 We 4.4 Mattonelle color celeste Color bianco | mattonelle  bianche - aeramone
forzata; urnadita sul soffitto
14 Camera 1.7 M_artnnelle color  grigio Colorc:rn;mae qrm_drgé di rizalita - pittura da
chiaro verde chiaro | npnstinare
15 A Ik, Mattonelle color  grigio | Color cremae |urmiditd di nsalita - pittura da
chiaro verde chiaro | npnstinare
16 Infermeria 6.2 M_artnnelle color grigio Color crema qrm_drga di rizalita - pittura da
chiaro fiptistinare
Pareti  rivestite in pate con
17 W 2 Iattonelle color celeste mattonelle  bianche - aeramone
forzata
15 T 54 Mattonelle color  gngio|color gngio e | umiditd di nsaita - pittura da
chiaro Crema npnshnare
IMattonelle  color  grigio fcolor grigio e | umidita di riszalita - pittora da
19 Sala 14 : g
chiaro Crema npnshnare
20 Dis. 13,2 M_attunelle color  gngio G u_:m_dﬂ_:a th rnsalita - pittura da
chiaro npnstinare
Pareti  nivestite in  pate con
21 Wt 3 Mattonelle color celests matonelle bianche - asrazione
forzata
23 e 18,6 M_attunelle color  grigio T u_:m_dﬂ_:a ti rnsaita - pittura da
chiarn npnstinare
Parett  rivestite in  parte  con
23 e 3.4 MMattonelle color celeste mattonelle  hanche, wmaditd 4
soffitto
24 Glniera 25.3 Mattonelle  color  grgio e ummdita  di nisaita - pittura da
chiaro fpnstinare
. lcolor N — .
25 s 245 M_artnnelle color  grigio e qrm_drga di rizalita - pittura da
chiaro npnstinare
ErO8A
Parett  rivestite 1nh  parte  con
26 We 3.7 Iattonelle color celeste colorbianco | mattonelle manche; wmidita 4
soffitto
Sup totale 214 4
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CORPO BAC -
PLAMOC
SEMINTERRATO
— dltegza utile 3,00
111
. Sup. utile , . Pittura L1 4
1D Ambiente () Pavimentazione Pareti Annotazioni
i o 18,7 Mattanelle color gngio|tonalita di
chiaro arzur
. Matonelle color gngio|tondita  di | forte presenza di umidita da nsalita
2 Ufficia 17 : :
chiaro azzurmm conmuffe awista
3 aaa 215 Mattonelle color grigio | Mattonelle
chiaro color hianco
4 Die a3 gartnnelle color  grigio —
iaro
5 Rip. 3 Eartnnelle color  grigio Azzurmo urmidita darisalita
iaro
f [is. 3 Mattonelle color celeste Color hianco Feren dveshizunparis con mattonelle
hianche
7 We 1,3 non accessihile umiditd al soffitto
Pareti nvestite in parte con mattonelle
1 We 1,3 Mattonelle color celeste Color hianco | manche; asramone forzata; uradita al
soffitto
Pareti rivestite in parte con mattonelle
9 We 2.2 Mattonelle color celeste Color bianco | hianche; aeramione forzata; wmdita 4
soffitto
10 Rip. 55 E_aﬂ:nnelle color  grigio e
1arn
" Dis. 56 Eartnnelle color  grigio A~
iaro
12 Lavanderia 313 Mattonelle color grigio | Mattonelle
chiaro color hianco
13 Sdla 515 M_artnnelle color  grigio i furh_e presenza d1 u:m_dlta da ns_ahta B
chiaro perinfiltrazion dal plano supenore
14 Locale itmipianti 24.7 non accessihile
15 Locali we 12 non accessihile
Sup totale 2129

(i F Dottssa MA. Clhi Fahri
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CORPO D-

PIAMO

TEEE A -

dtezza  utile

3.00-4, 20

1ente avinmentazione : Annotazioni
D Ambi Sup. utile Pavi ; Pittura e
{my) Pareti
| [ngresso 12 nmoa;:t;;ile ralor color bianco
2 Sala 10,6 nmaa;:tc?;ﬁle color color hianca
3 Sala 12,2 nmaa;:tc?;llile color colorbianco | presenzadi un camino nvestito in cotto
4 Cas 25 Mattonelle color celeste | Color bianco P_aretl rivestite in parte con mattonelle
hianche
5 We 1.7 Mattonelle color celeste | Color lianca P_aretl rivestite in parte con mattonelle
hianche
f W 1.7 Mattonelle colar celeste | Color hianca Eia;;le?hre‘lvesnte in parte con mattonelle
- dla 10.4 martc_nnelle calor s AR urm_dlta da nsalita controsoffitto 1n
nocciola perlinato
5 Sia 16,5 martc_unelle color T umtphta da nsalita controsoffitto 1n
nocciola petlinato

9 Portico 20,5 mattonelle in cotto buone condiziom
Sup totale 88.1

11 fabbricato rurale presenta superficie interna utile di circa 11,00 mq, con pavimentazione
in parte in cotto ed in parte al grezzo e parefi rifinite con pittura color bianco, da ripristinare a causa
dell’umidita di risalita presente; | *altezza utile interna minima ¢ pari a circa 2,30 m; | *altezza massima

non risultava rilevabile.

La gran parte degli infissi esterni dell’immobile sono in alluminio effetto legno, alcuni dotati
di tapparelle in legno; i restanti sono costituiti da portoni in ferro. Gli infissi interni sono in legno

tamburato color panna.

- Impianti Tecnologici

Gli impianti elettrico ed idraulico, vista la vetustd, le condizioni di manutenzione e 1’umidita
presente, risultano interamente da revisionare/adeguare.

Sono inoltre presenti 1 sistemi di climatizzazione centralizzata, anch’essi

revisionare/adeguare.

(i F Dottssa MA. Clhi Fahri 18
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- Manutenzione
La struttura, complessivamente, ¢ in cattivo stato di manutenzione, soprattutto nei piani
geminterrati, in cui sono presenti vistoze infiltrazioni d’acqua per risalita umida, con muffe a vista,

pertanto con ambienti non salutari.

4.2 Consistenza commerciale

4.2.1 Criteri di misurazione della consistenza

Per la determinazione della superficie lorda ci si € avvalsi dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla
stessa normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio Immobiliare e cio¢il D.P.R. 23 marzo 1998
n. 138 “Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe
d’estimo”, oltre alle norme UNI EN 10750 e successiva UNI EN 15773 ove applicabili; pertanto la

superficie commerciale ¢ stata determinata comprendendo:

e Per intero la superficie lorda principale dell’immobile, pari alla somma della superficie dei
locali principali e della superficie dei muri interni e perimetrali fino ad uno spessore massimo
di 50 cm;

¢ La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi altezza

utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo;

Per il 50%01a superficie dei muri e dei pilastri in confine con altre unita immobiliari e con vani

di uso comune;

¢ La superficie dei vani accessori a zervizio indiretto dell’immobile dei vani principali, quali
goffitte, cantine, e simili ¢ computata in misura del 50%s, se comunicanti coni vani principali,
ovveroin misura del 25% se non comuni canti;

e Lasuperficie dei balconi, terrazze e similari ed aree scoperte di pertinenza in misura del 10%a.

La superficie di cui sopra ¢ arrotondata al metro quadrato.

4.2.2 Consistenza superficie commerciaie

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della consistenza sopra specificati, si
riportano le congistenze calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco, ove posgibile, e attraverso
le planimetrie disponibili.
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SUP.COMMNME,

Parte 1I — Processo di valutazione degli immobili

Cuestio m

TIPOLOGIA | DESTINAZIONE " COEFF. S CONDLMMANTTENTIVE
Cas.a protetta, Corpo 120 1 1320
A plano terra )
c c MMedie
asla protet;a, o) g le] 200 1 200
A plane seminterrato
Dotples ARt oy 0,25 7.1 Medie
Corpo &
Terrazza, Corpo & 131 0,1 18,1 Discrete
Casa protetta, Corpo
Ao I 284 .2 1 284.2 Scarse
Trarn obil e Locali i servizio,
adibitc a casa|Corpo  BIC  planc| 2272 0,5 1136 Fessime
protetta seminterrato
Localte tecnico,
Corpo BIC plano | 29,2 0,25 7.3 Discrete
seminterrato
Lobal W Revielo g 05 48,25 Medie
Corpo D prano terra
Portico, Corpo D 231 0.1 231 Euone
Fabbricato rurale 168 0,25 4.2 Scarse
Corte residua 91833 0,1 918,33 Mede
Totale 10549.7 1883,39
Totale Superficie Comm erciale 1383

Determmini #f valore af ciascun immobile con riferimento agh attuali prezzi o mercato, tenendo conta del costo
deifeventuale sanatoria; tenga conto aflresi della nduzione del prezzo o mercatce per l'assenza di garanzia
per vizi gsf bene venduto, consideranda tale riduzione in una misura tra f 10 ed # 20 % def valore stimalo;

5. Scopo della stima

Scopo della presente aftivita estimativa € individuare il pii probabile valore di mercato

dell’immobil e sopra meglio descritto come dal quesito del verbale di conferimento incarico.La stima

dell’immobil e, viene effettuata a partire dalle zeguenti ipotesi:

e 1l bene oggetto di valutazione =i presenta come un bene unitario sotto 1’aspetto della

funzionalita.

OF Do MA Chi
e é’u%%hcazmne uff|C|aIe ad u%

Habri
0 esc

USIVC? personale € vietata ognl
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¢ 1l valore del bene oggetto di stima assume che I’'immobile sia scambiato nello stato in cui si

trova al momento della stima.

¢ La valutazione dell’immobile ¢ da considerarsi a corpo, trattandosi di rilievi e calcoli
sommari che fanno esplicito riferimento alle dimensioni riportate nelle copie delle planimetrie
catastali e dei disegni di progetto, solo in parte verificate in loco, la valutazione dei beni &
comunqgue da intendersi a corpo e non a misura anche se ci & riferisce alla superficie
commerciale e quindi eventuali variazioni nel calcolo della superficie non modificano la

valutazi one del bene.

6. Criterio e metodologia estimativa

L’elaborazione della stima, ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali
applicabili nella fattispecie, al fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e il pil vicino
possibile al valore congruo cioé al piu probabile valore di mercato. Per quanto riguarda la scelta dei
criteri di stima da adottare bisogna premettere che @i tratta di determinare il valore congruo o
comungue commerciale dell’unita citata, cioé quel valore che in una libera contrattazione tra una
pluralita di operatori economici, avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto di incontro tra
domanda ed offerta. Gli aspetti economici sottoi quali pud essere inquadrato un bene, sono connessi

allo scopo per il quale la perizia viene effettuata. Nel caso in esame 1’aspetto economico ¢

chiaramente individuato dal “piz: probabile valore di mercato™ da determinarsi alla data attuale. La
dottrina estimale indica perla determinazione di detto valore un procedimento avente per fondamento

logico la comparazione, di tipo diretto o sintetico. Il procedimento diretto pud trovare concreta

attuazione secondo diversi procedimenti estimali, frai quali appare logico privilegiare peril casoin
esame, quello del “confronto™ con i prezzi unitari di beni analoghi od assimilabili.

Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso tutte quelle fonti informative capaci
di fornire elementi ufili alla formazione di tale scala, quali ad esempio dati storici riguardanti
valutazioni o alienazioni effettuate in questa zona per immobili simili, offerte di vendita desunte da
pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet), listini di mercato ecc. I dafi economici ricavati
da questa diverse fonti sono stati poi opportunamente omogeneizzati, attraverso ’applicazione di
coefficienti correttivi su ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle caratteristiche generali
dell’immobil e oggetto della stima.

Il proceszo di ponderazione dei prezzi, viene eseguito mediante coefficienti il cui valore puod

CRECTC.
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- minore di uno nel caso le caratteristiche dell’immobile oggetto di stima siano inferiori al bene di
riferimento

- maggiore di unonel casoin cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori al bene di
riferimento

I’effetto combinato di pit coefficienti da luogo al coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob). Le
caratteristiche che sono oggetto di ponderazione riguardano le caratteristiche posizionali estrinseche,
che conziderano la localizzazione dell’immobile, le caratteristiche posizionali intrinseche che
considerano la panoramicita e vista di cui beneficia I’immobile.

Ed infine le caratteristiche intrinseche, che considerano la tipologia, 1o stato manutentivo, le

pertinenze ecc. Irisultati di queste operazioni, sono stati infine confrontati e opportunamente mediati.

7. Determinazione del giudizio di stima

7.1 Procedimento sintetico comparativo

Analisi di mercato:

o Offerte di Vendita
Si rilevano n° 3 inserzioni di compravendita significativa di immobili in vendita in zona prossima
alla strutfura o comunque nella provincia di appartenenza, focalizzata sul “segmento di mercato”
dell’immobile oggetto di stima (assimilabile a casa di cura‘edificio multfiuso), ricavando il valore
unitario medio di 969,00 €/mq.

o Agenzie Immobiliar

Dalle indagini eseguite presso gli operatori immobiliari, della zona, si ¢ risaliti alla seguente
quotazione immobiliare per la zona in esame:
Va = da 700 €/m? a 1100 €/m*

Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di stima:

5 G660 + 700 + 1100
Hy T 3

€
= 923,00 —
"

Determinazione del valore unitario:

V,, = valore medio ricavato da indagini di mercato
Vi = V. x Kglob = valore medio ponderato

Vfinule = Vmp X m?

con
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Kgilob = prodotto dei coefficienti correttivi in base alla specificita dell’immobile.

E’ necessario ora valutare le condizioni intrinseche delle unita immobiliare, quali il grado di
finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche igieniche ed estetiche,
I’esposizione, la distribuzione interna, la dimensione nel contesto cittadino e la condizione
dell’immobile
Parametri formativi del valore di mercato

I parametri fondamentali, di natura intrinseca ed estrinseca, che contribuiscono a formare il
concreto valore vengono di seguito elencati e riportati nella tabella succesgiva:

- parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione conferita all’immobile da una serie di
caratteristiche cuali I’ubicazione, 1 *utenza, la posizione;

- parametro costruttivo, inteso nel senso della qualificazione conferita all’immobile dalle
caratteristiche strutturali, di finitura e dall’impiantistica;

- parametro funzionale, inteso nel senso della fruizione degli spazi interni ed esterni dell’immobile;
- parametro wrbanistico, inteso nel senso del rispetto della normativa vigente;

- parametro di trasformazione, inteso nel senso di una potenzialita d’uso diversa;

- parametro estetico —architetonico, inteso nel senso di una qualificazione stilistica dell *immobile.

COEFFICIENTI COREETTIVI IMMOEILE

{Comparazione di param etri zonali

I'ubicazione zonale, la posizione del fabbricato, la panorami cita,
Uaereazione, la luminositd, il seleggiamento, la funzionalith della rete
viaria, le potenzialith del servizi a varia connotazione di indispensabilita, di Ke

: S ; g : T = 1.1
strutture tecnologiche esterne. Detto insieme di caratteristiche, in termint di
comparazione a quelle connotants un immobile ideale e medio 4
riferimento, pud essere definito
cot applicazione i un coefficiente incrementale pari a
K= 0,9

Comparazione di param etri costruttivi

Strutturale: internamente all’imm obile in esame sono presentt wistos
fenomeni di umidita el

i finitura: le caratteristiche di finitura considerate nella media possono K= 1
escere trasposte in un coefficiente K2,

Impiantistice: la presenza di impianti elettrici e idrici dariqualificare,
possono essere trasposti in un coefficiente pan a Ec3.

K= 0.95
Comparazione di param etri funzionali
In termini di razionale fruizione degli immobili, consideratala ipologia
distributiva interna, le dimenszioni del vani e le dimensioni complessive, Er= 1,05
consideratt gli spazi esternd, sembra equo considerare un coetficiente part a
Ef
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Comparazione di parametri di trasformazione
Essendo 'immobile in questione tecni camente divisibile in pi unita

indipendenti, considerate le dimensiont, la sua conformazione planimetrica | K= 1.05
e la sua distnbuzione interna, ritenuta funzionale, fanne considerare discreta
la suautilizzazione odierna; si applica pertanto un coefficiente pati a
Comparazione di param etri urbanistici
Definito dalla ipologia zonale consentita dalle Morme tecniche di
Attuazione del Piano Eegolatore Generale del Comune e dalle conseguenti
proprieta edificatorie, siain termini volumetria che di servizi annessi. Forene 1
Considerati 1 vincoli della zona e la sualontananza dal centro della citta. gk
Detto insiem e di caratteristiche, in termini i comparazione a quelle
connotanti un immobile ideale di riferimento medio, pud essere definito con
applicazione di un coefficiente pari a
Comparazione di parametri architettonici
lo swiluppe architettonico dell'immobile caratterizzato da elementi _
costruttivi & formali discretam ente proporzionate e rifinite, fa ritenere equo = 1
l'applicazione i un coefficiente pati a
Comparazione del parametro giuridico
Inteso come adeguamento alle leggi 46/90 e successive(impianti tecnic), L.
&4, (costruzione in zone sismiche), rispondenza catastale dello stato di fatto,
leggi 1150042 & 10/78 (licenze e concessioni edilizie) LR 3785 e L. 47/85
JL4%4i5%6 e Dlgs 626/94 Eowe= |09
Tenuto quindi conto che:
-immobile difforme nspetto la pratiche urbanistiche
-la planimetria catastale non rispecchialo stato di fatto,
oi applicherd un coefficiente pari a
Comparazione di parametri conservativi e  manutentivi
Inteso come parametro di nferimento alla data di costruzione, allo stato di
conservazione dello stesso, at processi i carbonatazione delle armature
ferroze, alle infiltrazioni di umidita ed alla risalita di questa Tenende conto
: : . = ; Een= 0,9
dello stato generale di conservazione e manutenzione dell'immobile che
necessita opere di npristine, tenuto conte della vetusta dell'imm obile, delle
condiziont esterne dell’immobile sembra equo considerare un coefficientes
par a
Comparazione del parametro tecnologico:
Inteso nel senso di qualificazione conferita allimmobile dalle utenze
tecnologiche, alcune delle quali all’avanguardia, altre nella media. I | Ete= 1
parametro in esame appare quindi, definibile, comparativaments ad un
immobile ideale medio di riferimento, con applicazione di un coefficiente:
Dal prodotto dei valori riferiti al coefficienti su nportati scaturisce il
coefficiente Kglob intrinseco dell’immobile che costituisce termine di
comparazione globale delle caratteristiche dell’immobile in esame e quello | Eglob
di un immobile similare, dotate i qualita identificabili in termini di media
statistica ed assunto quale riferim ento 1 deale.
Kglob= Ka*EKo1 *K Ko Ee o Koo YKo *Egnr "o ¥Eee Eglob= | 0,840
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L’analisi delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell’immobile, ha portato alla

determinazione di un coefficiente Kglob=0,840, per cui & ha:

Valore medio unitario|Valore medio ponderato
€/m? €/m?
923,00 775,00

Siritiene che, tenuto conto anche dello scenario del mercato immobiliare attuale, considerate
le caratteristiche infrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado di finiture, alla caratteristica
architeftonica e funzionali alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso, considerato
quanto espresso nei capitoli precedenti, nonché 1’andamento attual e dei prezzi del mercato in generale
e territoriale, =i ritiene congruo adottare con criterio prudenziale il valore medio di riferimento pari
a:

Ve = 775,00 €/m*

Per cui =i ritiene che il pit probabile valore di stima, per via sintetica dell’immobile, sia pari

a:

Vinale= 775,00 €/m?® x 1883,00 m? = € 1.459.325,00

8 Formulazione del gindizio di stima

Il valore del compendio in euro & riportato nella successiva tabella; considerando inoltre gli oneri
di regolarizzazione, quantificati al paragrafo 3.5, e tenendo conto della riduzione del prezzo di
mercato per “assenza di garanzia per vizi 7, s opera un’ulteriore riduzione nel valore determinato, in
mizura del 1599,

Pertanto il valore del bene oggetto del procedimento, arrotondato a cifra intera, sara:

Ouadro riassuntive di stimna
Immobile Valore medio stimato Sollrazigns  igpose R1duz:1f)nc per.ag scnﬂza di Valore finale
necessarie caranzia per viz (-3%)
Immobile adibito alg ) 450555 0o € 5.000,00 €218.149,00 € 1.236.000,00
casa protetta
25

(i F Dettssa MA. C’é Fahri
u%%hcazmne uff|C|aIe ad u%o esc uswc?personale € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t*.' Firmato Da: PUGLISI FABRIA O Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA3 Serigl#: 28edc5c542 78952 e223abbee 10afh 490

)



FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

9 Considerazioni e piano di vendita

QCuesfio u

Indichi 'oppartunita af pracedsere alfa vendita in unica lotto o in pid lofti separali {spiegandone fe ragiani),
predisponenda in ogni casa un panc di vendita delfimmabile e dei lotli, provvedendo. ove necassaria, alla
reafizzazione del frazionamento, previa aulorizzazione def Giudice.

Cuesito x

Mel casa in cui siang presentt pia beni pignarall in quata if penia predisparra un progetio o diviisiane in natura
tenendo canto defle singofe quate del compraprietan. A taf fine dowra individuare lotti omogensi, senza
necassariamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti saona § fotti; ogni fotto dovra ciog essare farmato
da uno a pid beni che consentano di camporre fa quota del condividente, in moda che fe porzioni delf'altro
condividente passanc formarsi con i restanti beni e safve conguagho in denaro {fa cui entita non dovra
comungue essere superiare al 20% def vafare della quata); in aftri terrmini se nef patrimonio comune v song
pa beni, ciascuna davra essere assegnale alla quata g valare carrispandente o, quania mena, di valare pia
prassima. Neltformare fe porzioni it C.T. U dovra tener conto del concetlo legale di "incomoda divisibifita”, gquale
fimite al  frazionamento materale degh  immobil; linwte che sussiste gquando e parli rsultanti
alf'apporzionamenta verrebberc ad essere scarsamente funzionali rispetto alintera o guando si dovessera

costituire servilu a carco o afcune porZiani g, camungque, tulle le valte che per realizzare fa divisions si

fENdessera NeCcessars spese eccessive rispetia af risuflalo perseguita, anche in considerazione def fatia che
neflfa procedura eseculiva delte spese doviebbero essere anificipate daf creditore procedenie

Cuesito w

Accerti, nef caso si ratti di bene indiviso, fa valulazione defla quola di periinenza def debitare esecutato,

tenendo conto deffa maggiore difficalta di vendita o quote indivise; precisi in particolare se # bene risufti

comodamente divisibite, identificanda, in casa affermaliva. fe guote che potrebbera essere separate a favore
deffa pracedura.

Nel cazo in esame trattasi di bene in piena proprieta, pignorato per l'intero. Pertanto =i

procedera con la vendita in un unico lotto.

Lotto unico:

Piena proprieta di un complesso edilizio, adibito a casa protetta, costituito da quattro corpi
di fabbrica, oltre ampia corte pertinenziale, adibita a parcheggio, attrezzature sportive (campo da
tennis e bocce) e verde. Buono il contesto circostante e buon collegamento viario con le arterie
stradali.

II CORPO A-piano terra, ¢ costifuito da soggiorno, sala pranzo, cucina, 2 dispense, 3
disimpegni, 4 bagni oltre scale esterne (chiuse con struttura precaria) e terrazza a livello; medie
condizioni di manutenzione.

Il CORPO A-piano seminterrato, & costituito da 7 camere, 6 bagni, 5 dizimpegni, 2 ripostigli,
un ingresso e due locali impianti; medie condizioni di manutenzione.

I CORPO B/C-piano terra, ¢ costituito da 8 camere, 2 ingressi, 4 disimpegni, 8 bagni, 2
ripostigli, una sala ed un’infermeria; scarse condizioni di manutenzione per umidita da risalita

presente.
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I CORPO B/C-piano seminterrato, ¢ costituito da 2 sale, 4 disimpegni, un ufficio, 4 bagni, 2
ripostigli, una lavanderia ed un locale impianti; pessime condizioni di manutenzione per umidita da
risalita presente con muffe a vista.

Il CORPQ D-piano terra, ¢ costituito da un ingresso, 4 sale, un disimpegno, 2 bagni ed un
portico; medie condizioni di manutenzione.

Il fabbricato rurale, piano terra, & costifuito da un unico ambiente; scarse condizioni di
manutenzione.

La superficie commerciale dell’intero complesso & pari a 1.883,00 m?.

Dalle indagini effettuate presso 1’ufficio tecnico del Comune di Castiglione di Sicilia (CT),
risulta che il fabbricato & stato edificato con concessione edilizia n.1 del 29/03/2001 pratican.35/1997
e successiva concessione n.3 del 22/03/2002 pratica n.07/2002; successivamente ¢ stato rilasciato
certificato di agibilita in data 18/11/2005 ed in data 12/12/2005 (voltura nominativo). Confrontando
gli elaborati grafici all’interno del fascicolo con le planimetrie catastali, si riscontra una diversa
distribuzione degli spazi interni; inoltre confrontando lo stato dei luoghi con gli elaborati progettuali,
il sottoscritto ha riscontrato ulteriori modeste incongruenze, riportate di seguito.

a) In merito al fabbricato identificato come CORPO A-piano terra, si evidenziano
spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo {(anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta);
@ evidenzia che alcune delle modifiche riportate negli elaborati grafici del 2009, in
realtd sono state realizzate solo in parte;

b) In merito al fabbricato identificato come CORPO A-piano primo, si evidenziano
spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta) si
evidenzia che alcune delle modifiche riportate negli elaborati grafici del 2009, in realta
gono state realizzate solo in parte;

¢) In merito al fabbricato identificato come CORPO B/C-piano seminterrato, si
evidenziano modifiche di apertura su pareti non portanti con conseguente diversa
distribuzione degli spazi interni;

d) In merito al fabbricato identificato come CORPO B/C-piano terra, si evidenziano
spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel

fazcicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta);

(i F Dottssa MA. Clhi Fahri 27
s é’u%%hcazmne uff|C|aIe ad u%o esc uswc?personale & vietata ogni

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

) -

y
1&',« Firmato Da: PUGLISI FABRIA O Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA3 Serigl#: 28edc5c542 78952 e223abbee 10afh 490

L=



FProcedimerto N, 8352018 RG.Es DAVALUE SPA CONTRO DEBITORE ESECUTATO

e) In merito al fabbricato identificato come CORPO D-piano terra, si evidenziano
modifiche con spostamento di parefi non portanti e modifica di aperture su pareti non
portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi interni;

f) Nella zona Sud-Est della corte, & presente un vecchio fabbricato rurale in muratura,

presente nella planimetria progettuale generale, ma privo di propria planimetria.

Per quanto concerne le modifiche riscontrate ai punti a,b,c,d,e, trattandosi di diversa
distribuzione interna, priva di opere strutturali, ¢ possibile regolarizzare mediante CILA in sanatoria,
con pagamento sanzione amministrativa per € 1.000,00, oltre alla regolarizzazione catastale;
considerando pertanto gli oneri di un tecnico, si quantificano in totale circa € 3.500,00 per la
regolarizzazione in oggetto.

Per quanto concerne il punifo f, ’esistenza del fabbricato rurale viene dichiarata nell’atto di
provenienza del 28/01/2002 e negli elaborati progettuali; tuttavia lo stesso non risulta catastato,
pertanto € necessaria 1°immissione in mappa e la successiva catastazione al catasto fabbricati, con
oneri per circa€ 1.500,00.

I costi totali da considerare, per la regolarizzazione urbanistico-catastale, ammontano a circa

€ 5.000,00.

Valore a base 4’asta del lotio unico

Vitae= € 1.236.000,00 (diconsi euro unmilioneduecentotrentaseimila/00)

10 Rilievo fotografico

Cuesito v

Alleghi idanea documentazione fotagrafica esterna ed interna {almena una foto per vana) deghi immobifi
pgnarali direltaments in formatc digitale secanda fe "indicazioni” di cui af MOD 1 ed acquisisca la pfanimetria
catastalo dai fabbrical.

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed interna dell’immobile pignorato,
@ riporta, su File RF allegato alla presente relazione, la documentazione fotografica in formato
digitale, che riproduce lo stato di fatto attuale esterno ed interno dell’immobile pignorato (zllegato

n.5).Le planimetrie catastali, sono riportate invece nell*aliegafo .3,
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Conclusioni

Sulla base delle considerazioni sopra esposte e dei conteggi eseguifi, si esprime il parere che,

con riferimento alla data attuale, il valore del compendio pignorato, sia il seguente:

Quadro sinottico stima immohile
Lotto | Tipologia Descrizione Valore di stima

. " Piena  proprieta -
Unico f;;:ot’gtznaadlb‘m N.CEU. foglio 22|€1.236.000,00
P part.366

Lotio unico:

Piena proprieta di un complesso edilizio, adibito a casa protetta, costituito da quattro corpi
di fabbrica, oltre ampia corte pertinenziale, adibita a parcheggio, atirezzature sportive (campo da
tennis e bocce) e verde. Buono il contesto circostante e buon collegamento viario con le arterie
stradali.

Il CORPO A-piano terra, ¢ costituito da soggiorno, zala pranzo, cucina, 2 dispense, 3
disimpegni, 4 bagni oltre scale esterne (chiuse con struttura precaria) e terrazza a livello; medie
condizioni di manutenzione.

Il CORPO A-piano seminterrato, ¢ costituito da 7 camere, 6 bagni, 5 dizimpegni, 2 ripostigli,
un ingreszo e due locali impianti; medie condizioni di manutenzione.

Il CORPO B/C-piano terra, ¢ costituito da 8 camere, 2 ingressi, 4 disimpegni, 8 bagni, 2
ripostigli, una sala ed un’infermeria; scarse condizioni di manutenzione per umidita da risalita
presente.

Il CORPO B/C-piano seminterrato, ¢ costituito da 2 sale, 4 disimpegni, un ufficio, 4 bagni, 2
ripostigli, una lavanderia ed un locale impianti; pessime condizioni di manutenzione per umidita da
rizalita presente con muffe a vista.

I CORPO D-piano terra, & costituito da un ingresso, 4 sale, un disimpegno, 2 bagni ed un
portico; medie condizioni di manutenzione.

Il fabbricato rurale, piano terra, & costifuito da un unico ambiente; scarse condizioni di
manutenzione.

La superficie commerciale dell’intero complesso € pari a 1.883,00 m?,

Dalle indagini effettuate presso 1*ufficio tecnico del Comune di Castiglione di Sicilia (CT),
risulta che il fabbricato ¢ stato edificato con concessione edilizia n.1 del 29/03/2001 pratican.35/1997

e succesziva concessione n.3 del 22/03/2002 pratica n.07/2002; successivamente ¢ stato rilasciato
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certificato di agibilita in data 18/11/2005 ed in data 12/12/2005 (voltura nominativo). Confrontando

gli elaborati grafici all’interno del fascicolo con le planimetrie catastali, si riscontra una diversa

distribuzione degli spazi interni; inoltre confrontando lo stato dei luoghi con gli elaborati progettuali,

il sottogcritto ha rizcontrato ulteriori modeste incongruenze, riportate di zeguito.

a)

b)

In merito al fabbricato identificato come CORPO A-piano terra, si evidenziano
gpostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta);
s evidenzia che alcune delle modifiche riportate negli elaborati grafici del 2009, in
realta sono state realizzate solo in parte;

In merito al fabbricato identificato come CORPQO A-piano primo, si evidenziano
gpostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento € 2017 per accreditamento struttura protetta) si
evidenzia che alcune dell e modifiche riportate negli elaborati grafici del 2009, in realta
sono state realizzate solo in parte;

In merito al fabbricato identificato come CORPQO B/C-piano seminterrato, si
evidenziano modifiche di apertura su pareti non portanti con conseguente diversa
distribuzione degli spazi intemni;

In merito al fabbricato identificato come CORPO B/C-piano terra, si evidenziano
spostamenti di pareti non portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi
interni, coincidente solo in parte con i pill recenti elaborati grafici presenti nel
fascicolo (anno 2009 per adeguamento e 2017 per accreditamento struttura protetta);
In merito al fabbricato identificato come CORPO D-piano terra, si evidenziano
modifiche con spostamento di pareti non portanti e modifica di aperture su pareti non
portanti con conseguente diversa distribuzione degli spazi interni;

Nella zona Sud-Est della corte, & presente un vecchio fabbricato rurale in muratura,

presente nella planimetria progettuale generale, ma privo di propria planimetria.

Per quanto concerne le modifiche riscontrate ai punti a,b,c,d,e, trattandosi di diversa

distribuzione interna, priva di opere strutturali, & possibile regolarizzare mediante CILA in sanatoria,

con pagamento sanzione amministrativa per € 1.000,00, olire alla regolarizzazione catastale;
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considerando pertanto gli oneri di un tecnico, si quantificano in totale circa € 3.500,00 per la
regolarizzazione in oggetto.

Per quanto concerne il punifo f, ’esistenza del fabbricato rurale viene dichiarata nell’atto di
provenienza del 28/01/2002 e negli elaborati progettuali; tuttavia lo steszo non risulta catastato,
pertanto & necessaria 1’immissione in mappa e la successiva catastazione al catasto fabbricati, con
oneri per circa€ 1.500,00.

I costi totali da considerare, per la regolarizzazione urbanistico-catastale, ammontano a circa

€ 5.000,00.

YValore a base d’asta del lotio unico

Frinate=€ 1.236.000,00 (diconsi euro nunmilioneduecentotrentaseimila/00)
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Ritenendo di aver corvettamente interpretato | quesifi richiesti, di avere espletato in ogni sua parte
quanto richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. oltre alla stima, tuffl i dati necessari alla
vendita dell Tmmobile oggefto della presente perizia, lo scrivente C.T.UL kig. Fabrizio Rosario
Fuglisi, rassegna la presente al giudizio dell’Ilmo Sg. G.E. Dott.ssa Maria Angela Chizari e resta
a disposizione per eventuall chiarimenti e/o ulteriori adempimenti in merito alla presente,

ringraziando per la fiducia accordatea.
Catania, 12 Giugno 2021.

I Consulente Tecnico d"Ufficio

Ing. Fabrizio Rosario Puglisi
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La presente Relazione Tecnica, per disposizione sul rispetto della privacy dei debitori

esecutati ¢ suddiviza in due distinti fazcicoli contenenti le seguenti trattazioni:

Fascicolo A contenente:
* Relazione di consulenza tecnica

Fascicolo B contenente:

* Verbale di sopralluogo

* Comunicazione alle parti

* Dati dell’immobile

5i allegan o inoltre separatamente ai fascicoli A e B

* Foglio contenente le generalita dei debitori esecutati
* Nota spese e competenze del CTU.

Sono allegati alla presente e ne costifuiscono parte integrante:

[y

Comunicazione alle parti.

Verbale di sopralluogo.

Visure catastali, planimetrie catastali.
Relazione notarile e visure ipotecarie.
Documentazione urbanistica

Planimetria degli immobili, stato di fatto.
Titoli di provenienza.

Rilievo fotografico su File RF

s B BB R o8 W s

Attestazione di avvenuto invio della Relazione Tecnica alle parti.
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