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1) Incarico

Il sottoscritto Dott. Ing. Vitall Glanluca, nato a Piczza Amering il 24/08/ 1582,
C.LE. n. CAI3985KH, C.F. VILGLC82M24G580T, domiciliato in via Rosano Livatino
n.4, Piczza Armerna (EN), iscritto all’ Albo degll Ingearen della Provincia di Enna

al n. 758 sez. g e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Enna,

RICEVEVA

in data 08/09/2021, dall’ Il mo Gludice dell'Esecuzione del THbunale di Ennc,
Ufficio Esecuzion Immaobiliar, Dott. ss¢r Tricani Evelia,

la nomine i

Esperto per la Stima dei Beni Pignorati

nella Procedura esecutiva immobiliare dunita n. 18/21 R.G. Es.,

sU Istarnza di

CURATELA DEL I Y

(rappresentata e difesa dall” Avv. ROMEO FABRIZIO),
Creditore intervenuto

OLYMPIA SPV SRL

(rappresentata e difesa dall” Avv. ANDREOZZI NICOLA),

nel confrontl di:

(rappresentato e difeso dall” Avv., GIACOMO LEONARDO FURRAZIO),

S| ATTIENE

Scrupolosamente alle disposizioni della noming ed alle raccomandazioni
genrerdl per I'attivitdr di esperto di stime immobiliar, si impegna a depositare

| relazione entro il fermine assegnato.
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2) Documentazione acquisita

» Decreto di nomina dell’'esperto per la stima dei ben pignorati e
contestucie fissczione dell'udienza per la determinczione delle modalité

di vendita + Giuramento;

¥ Documentaziore acquisita presso la cancelleria del Tribundle di Enna

« Atto di Precetto:

o Atto di Pignoramento;
s lscrizi rYolo:;

¢+ Nota d Trascrizione;

o Istanza di venditg;

o Certifi
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3) Cronologia operazioni peritali

v 20/09/2021: Decreto di Noming dell' sperto per | stimal dei ben pignorgt

ci contestuale fissazione delludienza per la determinazions delle modalitds
di vendita (depositato presso la Cancellera del Tibunale di Ernna, Ufficio

Esecuzioni Immobiliari);

v 22/09/2021: Verbaole ci accettazione incarico d siima e Givramento di tito

(Cancelleria Tribunale di Enna, Ufficio Esecuzioni Immeobilior);

v’ 22/09/2021:

Tribunale di Erna, Ufficio Esecuzioni Immoblliar);

(Cancelleda del

v 30/09/2021: primo invio Comunicazions dota inizlo operczion perita
(soprallucgo), framite raccomandata A/R al debitore ( agli indidzzi reperiti
presso la Cancelleria ) e al rappresentante legale del creditore pignorante

via P.E.C.;

v 02/03/2022: Richiesta documenicazione urbanilstica, copla Concession

adilizie e Agibilitd rilcsciate, rilascio certificazione d Destinczione Urbanistico

( Ufficio Tecnico, Comune di Cagizzi, ME );

v’ 02/03/2022: Richiesta documentgzionse angaraficg e di resigdenza

( Ufficio Demografico, Comune di Capizzl, ME );

v 02/03/2022: econdo invio Comunicazione data inizio operazion peritali

tramite raccomandata A/R al debitore (agi indirizzi reperiti presso |a

Cancelleria) e ol rappresentante legaie del creditore pignorante via P.E.C;

v 16/03/2022: Ricezione documentazione, via P.E.C., da Comune Capizzi, ME;
5
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v 14/03/2022: terzo invio Comunicgzione data inizio opergzion peritall framite
raccomandata A/R dl debitore (agii indirizzi repernti presso la Cancelleria) e

al rappresentante legale del creditore pignorante via P.E.C;

v 09/04/2022: Acquisizione Elgnimetie, Visurg per Soggetto, Visura Storiea per
immobile (Agerzic delle Enfrate);

v 11/04/2021: |nizio cpergzion petitall con primo sopraluoge: rlieve metrico e
fotoarafico digitale degliimmobili.

v 11/04/2022: Ritro documentazione & C

presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Capizzi, ME:

v 11/04/2022: Ricognizione dati presso agenzie immobiliar dell' are;

v Indagine Internet, gratuita, al sito www.AgerzicdelleEntratsa.it (O.M.1);

v Awvvenuta restituzione della ricewta di dtorno della raccomandcata al inizio

cperczion peritall, iInviata al debltore.

v’ 23/05/2022: Invio relazione alla parte credifice (Ma P.EC.) e a quella

debitrice (tramite posta raccomandata A/R ).

v’ 23/05/2022: Corsegna relazione presso la Cancellera del Tnlbunale di Enna.
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4) Quesiti
I Gludice dell Esecuzlone sottoponeva all'esperto | seguenti quesiti:

1.IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI PIGNORATI
Icdentflcare I/l bene/| plgnoratoe/l, con Indicazione di Indirlzzo, confini e _dati

catgstali; == rcone 1l caso segnalare tuttl | kazionamentl e le varigzionl
catastall via vid succedutisl,

speciicando;

2. su quale ex-particela dl terreno insistono | manufatt subastat],

3. se ll plgnorarmento riguardl la_proprieta o up altro diritto reale (se nucic
proprietd o sufrutte, Indicare la data dindscha-dell usufruttuado vitalizio)

4. se |l bene & In comproptietda ( specificando se |l bene & In comunians
legale fra | coniugl o In comunione ordinarla ),

atal fine provwvederd ad acgqusire:

o. cerflflcato distate civile del/dllesecutato/i e:

b. qualera risulti/no contugato/l © avere contrghdo unlone clvlleso Qvere
stioulato contratto di convivenza, estratto per rassunto del relativi attl ex
art. 106 DPR 394/2000 con le relative annotazioni, verlficando clfresl presso
I Comune diresidenza se visia stata trascrizone di atl formatl all'estero
ex art, 19 del DPR 394/2000;

c. qualora rsultl pignorata la sola guota dl un_mexzzo di un immobile in
comunione legale dei benl, provvederd atrcemettere immedatamente
und relozicne informativa al gludice, cstenendosl dal completare le
operczionl peritall fino a nuova disposizions dal gludice dell'esecLzione;

d. velficare |a corspondenza / non cormispondenza delle certiflicazion
catastall o dati Indicati nell ‘atte dl plgnoramente e nella nota di
trascrizione, le ragionl di dette difformitd e le eventuall regolarzazion
occorrentl;

2. DESCRIZIONE DEI BENI
1. fomire unc breve descrizione complessiva ¢ sinfefica esternc ed Interna

del benl facentl parte di ogni singola lotto, nella quale saranne Indicati: 1
tipologla del cespite e dello staklle & dell'ared in cu sl frova, la superficie
commercidle & |a composizione interng, le condizionl d manutenzions
e e piu rilevant caratteristiche strutturcill el inteme del bene, avendo
cura di precisare |la presenza di banlers architettoniche e l'eventudle
possibilités di imozione o supercameanto delle stesse & 'eventudle Necess [t
di bonifica darifiutl anche tossicl © NoCiM;
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2. descrivere brevemente |a posiziope del bene & le caratterstiche  della
ona ove & bicato e [ senvizl e collegamenti dl cul & fomita;

3. acquislre copila dell' Attestazone d Prestazione Energetica (APE) ove dgid
redatta (anche In copla FAC-SIMILE nella banca dati CEER) afinché le
Informazionl  sulla _prestazione  energetica delimmoblle possano essere
contenute nellavwko o vendita, in caso contrare provvederd Glla sud
redazione, qualora [lNmmabile necessitt dl attestazione  d prestazions
energetica; nel caso in cul llmmoblle non necessitt di aftestazione  di
prestezione energelica, | penta estimatore ne dard atto In penzic;

acgulsire copia del cedificato di jdoneitda staticg ove presente;

acquislre copla della documentazione fecnica e armministrativa in maternia
di installazione d impianti allintermo degll edficl ove presente;

6. conedare la stima dl un adeguato nurmero di fotoatdfie cell immoblle,
esterno ed Infemo, oscurando le Immaginl dl persone fisiche present solo
In fotografia e le targhe degll avtovelcoll o alfrl elementl  parficolarmente
caratterizzantl e facimente riconducibill agll esecutati.

3.STATO OCCUPATIVO

1. Riferire sullo stato dl possesso del bene, con Indicazione - se occupato da terzl
- del fitolo In base al guale & cccupato, verlflcando presso | Agenzia delle
Enfrate I'esistenza di contrattl registratl aventl data certa anteriore a qualla dl
notifica del plgnoramento (del quall acquisird copla), lpatesi 1 spetto alla
quale l'esperto dovrd vetlficare la data di redistrazione, o data dl scadenza
cdel contratto, 1l corspettivo, la data dl scadenza per I'eventuale discletta
(gualora tale data sia prossima, darne infermazione gl custode & al Gludice
dall'esecuzione], 'eventuale data di rilascio fissata ole state della causa
eventualmente in corso per il dlasclo.

4, PROVENIENZA
1. Indicare gl estreml cell' afto_di provenienza ( che ['espetto provvederd ad

acquisire In copia anche semplice e ad dlegare alla stima §;

2 in cazo di acquisto g titole ereditgrio =videnzare se vl sia trascrizlons di
accettazione {espressa o taclta) dell'ereditd, non essendo a tal fine sufficlente
la trascrizione del solo certificato successoro  da parte dell’Agenzia delle
Entrate, e, Incaso contrano, ove cid non sia gid stato segnalato dal GE con
propric provvedimento, segnalado guanto prima con nota depositata nel
fascicolo felematico per consentire al creditor Interessatl dl - attivars
immediataments;

3. indicare fulti i _passgggl _di_proprietd relativi al benl pignoratl intervenutl

ra o frascrizione del pignoramento & aritroso il primo titolo di provenienzda
antetiore ol ventennic.
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1.
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5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
veriflcare 'esksterza di formalitd rasaritte nel regist! immobilicn, vincoli o
oner <cnche dl noturg condorminlale aravant! sut bene, che resteranno a
carico dell goguliente, ivi cormpres vincoll dervant] da contralth incldent
sulla sug aftiudine edificatoria,  vincoll paesaggisiicl, idrogecladidl,
ambientall , dizhteladel patrimonio storlco, arfistico ed archeolodlao, e in
[partflcoldre:

a. domande giudizidl, sequestrl (anche penall] ed altre trascrizionl diverse

dal plgnoramento e dalle lpoteche;

b. converzionl matmoniali (come ad esempio | fondo patilmonlale],
provvediment! dl assegnazione della/casa conlugdle, con precisazione
della relativa data e della eventydle | frascizione, provvedendo ad
acquisire copla  del relafivo fitcle ( atto notarle, decreto  d
omologazione dellasepardzione, senterza di separazione, scloglimento
o cessadone effetti civil del matrimonio ) e diritte  dl abltazione del
coniuge superstite ex art. 540 secondo comma e.e. anche ove non
tras cnitto;

c. attl d asservdimento wroanisticl e cesslon d cubatura, eventuall
obbligozion ‘derivantl- da convenzionl wiobanistiche non-—ancord
adempiute, eventudll imitl all' edific abilitc o didttl di prelazione;

d. altrl pesi o limitadonl duso (come ad esemplo onerl reall, obbllgazionl
propter rem, servity, dirith di usufrutto, uso, abltazone] ed in particolare,
se | benl pignoratl slano gravall da censo, llvello o uso civico & s& vl da
stata affroncazione da tall pesl;

verficando presso |a Cancellerdg (Civle ) del Trlbungle 'atffudle pendenzg
delle cause relative a domande frascritte (se fsultantl dal RR.LY:

2. verificare 'esisterza di formalitd, vincoli e onerl, precedent & scoessivl

gl pignoramento. che saranneo cancellatl cli'acaulrente o momento della
vendita ( le ispezioni andranno rfatte  ex novo dall’ esperto che non
potrd basarsl unicamente sulia cerfificazione ex rut, 567 c.p.c. In attl ):

o [scrizionl ipotecare e froschnzionl d o sentenze  dl fallimento e
pignoramentt ancora aravant] ( con esclisione del aravamli cancellat
oIn relczione al quall v slastata restrizione, cosl che non grasno el sul
benl dinteresse ), Indicandone estreml, soggettl a favore & contro,
eventudle durata dellipoteca ove [sChittd per un periodo Inferore al
ventennio; verificando presse la Canceleng del Trbundle l'atiuale
pendenza delle procedure esecutive orainate dal pignordament
precedent] ¢ syccessivi_ (e rsultantl dal RR(1);
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6. CONDOMINIO E ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
1. gualorasi frattl di immaoblle in condominie, richiedere all” armministrazione
condominiale Inforrmazion :
o sul millesimi dell'unitd,
e sulllmporto annue-delle spese fisse dl gestione o d manutenzione ¢l
pettinerza del bene pignorato e su eventuall spese stracrdinarne - gic
deliberate anche se il relative deblto non sia ancorda scaduto,

» sulla posizione debltorla per Il bene N oggetta inrelazione allanno In
corso e nel'anno solare precedente (element rlevanti sulla stima e
art. 63 disp .att. e.e.),

o sullesistenza e sul' andarmento di eventual procediment! gludizicr
relafivi al bene pignorato o alle panti-cormuni dell edificio,

o5 eventudi problematiche  stnutturaili,

acquisendo copla del regolamento condominiale e delle eventudll
cerfificazion d confonmmitd degll Impianti se present.

7.VERIFICAEDILIZIA, URBANISTICA ECATASTALE
1. verlficare, anche con controlll presso fufficlo tecnico del Comune (gualora
sl tratt dil pignoramento di terrenl previa  acquisizione o  agglornamento
del gertificato di destingzdone utbanisticg previsto dala vigente nommativa):

a la regolartd edilizia, wbanistica e catcstale del bene, segnalando
eventual differmitd uroanistiche, nonché ognl difformitd tralo stato dl fatte
e la planimetda catastale o i fitoll apllitativ edllizl, segnalande alfresl, anche
ove non frascritt | nel registi immobillian, Mncoll derdvanti da contratt
incldenti  sulla sua  otfifudine edificatoria,  vincoll  paesagalsiici,
idrogeologlcl, amblentall, dl tutela del pafdmonic storco, artistico ed
archeclogico, oltre dlleventuale preserza di fasce di rspetto per o
presenza di aeroport!, cimiterl, corst dacqua, ferrove e ditre Infrastrutture
ecc. e vincoll d prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004;

b. l'esistenza della dichiarazione d agiblitd dello staklle;
c. eventuall vincoll tesi ad espropriczione;

d. solo se pertinente: potenzdlitd edificatone del bene, Indicl dl edificabllitd
e cessionl di cubaturd ;

e. incaso dl opere parzidimente ablsive, verificare |a possiollitd di sanatoda
al senst dell'articolo 36 del D.P.R. 380/2001, eventualmente nel tenmine
cul all'art. 46 quinto commd, & | relativi costl o, qualord non possibie ©
troppc onerosd, | costi per la demelizione della parte abusiva | costl per 1a
demclizione della parte aowkiva & perl'eseclzione di opere tese al rlpristing
della funzionalitt dei beni;

b. incaso dipresenza dilstanze di condono, Indicare lIscggetto ktante & [a
10
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narmativa In forza della quadle llstanza sior statd presentata , 10 stato del
procedimento, | costi per I conseguimento del Htolo In sanatorial & e
eventuali oblazionl gld corrisposte © da corrspondere;

c. <ifini dell” stanza di condone che I'aggiudicatarno possa eventudirments
presentare, a vedlicare se suesistano le condizion! dl cul all'art, 40 sesto
commalL. 47/ 1985, dallart. 39 della L. 724/94 o dell'art, 32 bls DL 26972003,
specificando i costo per ll Consegulimento del titoclo In sanatondg

d incaso dig fotdlmente o ve dverfflcare la possibllités dl sanatona
al sensl dell'arficolo 26 del D.P.R. 280/2001 , eventudimente nel temmine dl
cul alfart, 46 quinto comma, e | relatiM costl o, gualora non possitlle ©
froppo onercsa, IndiMduare |l valore del terreno e/o dell'area dl sedime sul
quale sorge la costruzlone abusiva, | costl per la sua demollizione, per i
pagamento delle relathve sanzienl e pluin genercle per || rpristine dello
stato del luaghi;

8. CONSISTENZA
a. Procedere al calcolo della superficie delllmmoblle, speclficando guella
commercicle e | coefficlentl usatl per laswuadeterminazione.

9. STIMA
a) indicare criterlo di sima, fontl d' informazione e parametr vtillzzat ;
b) ndicare Il ol prebablle  valore d mercate  del didtto  planorato,
specificandone superficie commerclale, valore o metro quadrato e wvalore
complessivo, esponendo gandliicamente glihadeguarment! & comezionl della
stirna quaill:

= riduzione del valore d mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi

del bene yenduto (nella misura forfettarla del 5% del valore] dovuto all'assenza
d garanzia per vizl occulll, nonché dl'esistenza di eventuall oneri gravant sul
bene e non espressamente conslderatl dal perlto;

= decurtcgioni relative i

= Spese per la regolanzzazione urbanlstica, edlizla e catastale del bene,
se necessarida e possiblle, incaso contrario spese per |l dpshsting,

» bonlfiche da eventual rfiufi,

+ stato duso e di manutenzione (ove non se ne sia gl tenuto conto
nela determinazione del prezzo al meto quadro),

» eventudl spese condominidli Insoiute nel biennio di cul all'art. 63 quarto
comma disp. atf. cp.c.

+ Mncoli e gl onert glurdicl non elimincill nel corse del procedimento
esecutivo,
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c) incaso d opere fofc . lo-cul sandtoda non sia pessiblle o
froppo onerosa, a determinare || valore del bene pignorato, decurtando dal
valore del tereno e/o dellarea dl sedime sul quale sorge |a cosinzione
Integralmente abisihva, | costl per |a sua dermollzione, per | pagamento delle
relathve sanzionl e pld In generale per || rprstine delle stato del luoghl;
Inclicherd, guindt, Il valare findle del bene, al netta dl tall decurtazionl e della
suddetta riduzione del valore dl mercato praticata per l'assenza della garanzld
per vizi del bene venduro,

d) nel caso lmmoblle sia occupato con litolo opponlblle dla procedard
Indlcame sia il valare dalibbero, sia quello da occupato.

e) anche nel caso In cul Il bene sia pignorata solo pra quota dowd indicars! i
Volore complessivo del bene con le medeslme decurtazionl sopra Indicate,
f[acendo In questec caso particolare afttenziane ad awdcinarsl al valore dl
rmercato e, senza operare alcuna decurtazione dtedore per || fatto che trattasl
di quota, Indicare | valore della sola quota plancrata In propaorzione alla
percentuale oggetto dl plgnoramento.

10. CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

1. In coso d immobile locate con contratto oppeniblle dla procedura
esprimere parere sulacongrutd del canone e, In caso d IncongnJitd, Indlcare
quello che deve ritenerst il gliusto prezzo dl locazionse;

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

ﬂ) N_caso d immoblle planorato_=olo per UNa. guotd esprimerse parere  si
dludizio di comoda divisibllitey:

b) per mmobili comodamenta divisiblll, formulare potesi di divisione In haturd ©
con conauadllo;

c) segndlare l'eventucle possibilitd di vendita delld guotd [ndivisa ad un prezo

parl ¢ sypetlore al valore delg stessg in proporzione o valore di stima dell intero
Immobille valutato come sopra Indicato;

- che andrd formato predisponendo per ciascun lotto una singola relazione Identifl
cata con numer progressivi (lofto 1, 2 efc), precisando In clascuna di tall relazionl
l& Informaizionl & | d ati indlcati nel punti seguentl -

1z
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ALLEGHI

Alla relazione di stima, dando a clascun dlegato un nome che corsenta d

individuarne agevolmente Il contenuto (non und mera numerazione alll all. 2 eccl):
1] la s & lg alire planimetrie eventualmente acguisite

2] I Mitolo di provenienzd, anche in coplasemplice

3] fetografie dell' immobile dall' estemo e dall' Inferno, avendo cura di non ritrarre

persone nemmenc se presenti su fotografie esposte nellirmmoblle.

5) Informazionl fornite dall' Agenzia delle Entrate sul contratt dl locazione In essere

6) copla privacy dellelaborato dl stima, che nonh contenga | datl personall degll

esecutatl rprendendo.la bozza In formato waoard dell’ elaborgto ol sticng,

lodliendo  oanl _ tfetmento . aall  esecutal]l e  convertendolg = solo

L,

successivamente In formato pdf i datl da eliminare sono tutti | dati anagraflcl ¢l

pearsone fisiche & gluridiche, Ivi compres! | precedenti proprietar! dedll Irmmaolaill.

7) altrl documentl ritenuti necessarl reperitl ed utlizatl ol finl delle Indadinl

cdemanaclate,

Al finl delle cerche che precedono, sl auforzza sin d'ora l'esperto ad accedere
ad ognl documento concermente gll irmmobll planorat], vl compresl documenti

relativi ad atti di acquisto e rapportl di locazione In possesso del (Comune,
del'Agenzia del Temitorio, dellAgenzia delle Entrate o del'amrministratore el
condominio ¢ dl notdio, ed d estrarne coplia anche semplice, non opeaerando, nel
case dispecie e limitazionl previste In terma di frattamento datl personall;
avtcrizza altres) Il Paerlio o richledere dl Comune competente:

« cerfificato stotico diresiderzd, relativo a qualsiasi occupante dell'immollle

plgnorato,
« nonch® lestratto per ricssunto del’gife di rmafrimonio e i certificato di stato

di famiglia, del debitore esecutato,
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5) Risposte ai Quesiti

- 1 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

DESCRIZIONE DEL BENE

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Comune di Capizzi { ME ), centro urbano, appartamento con annessa autorimessa.
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INDIRIZZO

Capizzi (ME), via Calandran. 12, picng 52 - 51 =T -1

CONFINI

NORD : via Calandra

SUD : via Giuseppe Aless

EST : edificio ( cltra ditta)

OVEST : edlificio( altra ditta)

DATI CATASTALI

In fase di riscontro documentale, veniva effettuata dall’esperto I'indagine presso
I’ Agenzia del Teritorio di Enna, al fine di acqulsire le visure catastall, mappe catastall
e planimetrie: sono stafe reperite e inserite due planimetrie, stampate sucarta ( le

stesse saranno inserite nel cd allegato ).
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PLANIMETRIA

; :
A: Foglio 50, Particella 399, Sub. 1 { Piano S1 -T-1) ( civile abitazione )
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Esperto: Dott. Ing. VITALI GIANLUCA

B: Foglio 50, Particella 399, Sub. 2 ( Piano $§2 ) { autorimessa )

[ DicEiarazsons protecolls B, MEKIGETTAeL 1470272073
Agenzia det Territerio Plapimetria di u.3i.u.in Comune di Capizzi
CATASTO FABBRICATI Calandra ek
UHficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Messina Sezione: Costa Gaetano
Foglio: 50 Isoritto all'albo:
Geometri
Particella: 399
Subaltexno: 2 Prov. Vibo Valentia N. 450
Jocheda n. 1 Scala 1: 200
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VISURE CATASTAL

IMMOBILI

A: Foglio 50, Particella 399 Sub 1 { civile abitazione )

Comune  CAPIZZI - Catasto Fabbrdcatl -
di ( ME )
DATI [IDENTIFIC ATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Superficle
Consistenza | Catastale| Rendlita Flano
N.| Foglio| Particela | sub | 20N9| cat, | Closse (ma (may) (€
Cers.
407
1 50 399 1 Af2 1 14 vani 399 escluse | 289,22 §1-T-1
arse coperte

L' immobile irsista sul terreno di cul al Foglio 50, Padicella 399 { mappale taren )

54501 4562 6250 JealleSdie

B: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 { autorirmessa )

Comune CAPIZZI - Catasto Fabbrcatl -
di ( ME)
DATI [IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Superficle

Consistenza | Catastale| Rendita Fiano

N.| Foglio| Particella | sub | 20N9| car| Clesse| (Mg (M) (€]
cers.

1 £0 399 2 Clé 1 87 114 62,90 52

L' immobile irsiste sul terreno di cui al Foglio 50, Particella 399 ( mappals temani )
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. Ing. VITALI G

IANLUCA

VARIAZIONI CATASTALI

Al fine di verificare eventuali variazioni di proprieta degli immobili oggetto di

occer’romen’ro si & rlsconfrqfo che:

’-.i ntratefE

£ .

Direzione Provinclale di Messina
Ufticio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Storia degli inlestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CAPIZZ1 (B660)(ME) Foglio 50 Particella 392

Y

# dallimpianto al 26/12/1976 anlecedente
l'impianto meccanografico
Diritto di: Proprieia’

~ dall'impianio al 26/12/1976 anlecedente
l'impianto meccanografico

Diritto di: Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atta 1)

4 dall'impiante al 26/12/1976 antecedenle
limpianto meccanografico
Diritto di: Proprieia’ per 1/4 (deriva dall'atto

4 dallimpianto al 26/12/1976 antecedente
I'impianto meccanogratico
Diritto di: Propriela’

& dallimpianto al 26/12/1976 antecedente
I'impianto meccanografico
Diritto di: Proprieta’

= dallimplante al 11/10/1980 antecedenie
limpianto meccanografico
Diritto di: Proprieia’

M dal 26/12/1976 al 16/02/1979
Diritto di: Proprieia’

I

t dal 26/12/1976 al 11/10/1980

per 2/12 (deriva dall'atto 1)

1)

per 2/12 (deriva dall'atto 1)

per 1/12 (deriva dall'atto 1)

per 1/4 (deriva dall'atio 1)

per 1/4 (deriva dall'atlo 2)

Diritto di: Proprieta’ per 1/2 (deriva dall'atto 2)

M dal 16/02/1979 al 11/10/1980
Diritto di: Proprieta’

per 1/12 (deriva dall'atto 3)

20

1. Impianto meccanografico del 30/06/1987

2. Documento del 26M2/1976 Voltura In atti dal
21/07/1987 Repertorio n.: 35 Rogante CALANDRA
DOMENICO Sede CAPIZZ| {ME) Registrazione UR
Sede MISTRETTA (ME) del 08/03/1977 (n. 5561/1977)

3. Documento del 16/021979 Voltura In atti dal
28/07/1988 Repertorio n.: 170 Rogante CALANDRA
GIUSEPPE Sede CAPIZZI (ME) Registrazione UR
Sede MISTRETTA (ME) del 30/07/1979 (n. 2097/1980)
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Direzione Provinciate di Messina
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

™ dal 16/02/1979 al 11/10/1980
Diritto di: Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atto 3)

= dal 16/02/1979 al 11/10/1980
Diritto di: Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atto 3)

fdal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritio di; Proprieta’ per 1/2 (deriva dall'atto 4)

M dal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/8 (deriva dall'atio 4)

M dal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/4 (deriva dall'atto 4)

I

& dal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/8 (deriva dall'atto 4)

& dal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atto 4)

tdal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di; Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atto 4)

= dal 11/10/1980 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per212 (deriva dali‘atto 4)

t1dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 2/8 (deriva dall'atto 5)

4 dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 3/8 (deriva dall'atto 6)

21

Ist. n. 4 dep. 19/05/2022

immaobiliare n, 18 / 21

4. Documento del 11/10/1980 Voltura in aiti dal
21/07/1987 Hepertorio n.: 57 Rogante CALANDRA
GIUSEPPE Sede CAPIZZI (ME) Registrazione UR
Sede MISTRETTA (ME) del 09/04/1981 (n.
13257/1981)

5. Documento del 31/08/1982 Voltura in atti dal
21/07/1987 Repertorio n.: 23587 Rogante IUVARA
MARIA Sede TROINA (EN) Registrazione UR Sede
NICOSIA (EN) n. 969 del 10/09/1982 (n. 19444/1982)

6.Allo del 31/08/1982 Pubblico ufficiale IUVARAMARIA
Sede TROINA- (EN) Repertorio n. 23587 -
COMPRAVENDITA (PREALLINEAMENTO) n. 19444.1/13982 -
Pratica n. MED147088 in atti dal 09/05/2011
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Direzione Provinciale di Messina
UHicio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

M dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 3/8 (deriva dall'atto 5)

fYdal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 3/8 (deriva dall‘atto 6)

t dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/8 (deriva dall'alto 5)

™ dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di; Proprieta’ per 1/6 " (deriva dall'aito 6)

I

1 dal 31/08/1982 al 31/08/1982
Diritto di: Proprieta’ per 1/12 (deriva dall'atto 6)

I

& dal 31/08/1982 al 19/05/2011
Diritto di: Proprieta’ per 8/24 (deriva dall'atio 7)

™ dal 31/08/1982 al 19/05/2011
Diritto di: Proprieta’ per 11/24 (deriva dali'atto 7)

I

™ dal 31/08/1982 al 19/05/2011
Diritto di: Proprieta’ per 324 (deriva dall'atto 7)

M dal 31/08/1982 al 19/06/2011
Diritto di: Proprieta’ per 2/24 {deriva dall'atto 7)

™ dal 19/05/2011 al 14/02/2013
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 8)

g immobiliare n, 18 ,'l.' 1

Ist. n. 4 dep. 19/05/2022

7.Atlo del 31/08/1982 Pubblico ufficiale IUVARAMARIA
Sade TROINA (EN) Repertorio n. 23587
COMPRAVENDITA (PREALLINEAMENTO) n. 19444.1/1982 -
Pratican. MEO154309 in atti dal 17/05/2011

8. Atte del 19/05/2011 Pubblico ufficiale RIZZO
MASSIMO Sede NICOSIA (EN) Repertorio n. 34180 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 12625.1/2011
Reparto Pl di MESSINA - Pratica n. MED193058 in alti
dal 23/06/2011
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THRBUMNALE 0 EMMA - Sezion [ 11 Iy b liart = pre lira ese ol ok lere s 18431 ARG Ea= Esperto: Dot ing. VMTAL GIAHLUCA

QUOTA ETIPOLOGIA DEL DIRITTO PIGNORATO

Fignoramento gravante sulla plena proprietda degli immoblli per la quota di
A : Foglio 50, Particella 399 Sub 1 - { civile abitozione ) - DIRITTO REALE 1/1
B : Foglio 50, Particella 397 Sub 1 - ( cutorimessa ) - DIRITTO REALE 1/1

STATO CIVILE ESECUTAH

Daricerche affettuate presso il Settore Senvizi Demografici e Statistici del Comune
di Capizzi (ME) risulta, come da attestazione nlasciata dllo scrivente, che:

qa.

resiclents @

cll STATO CIVILE CONIUGATO

in regime di separazione del benl
(rnoglie )
N
{ figlia nata
residente

b. diimmobili sono statl pignorati nella loro interezza,

EVENTUALI DISCREPANLE DI CUI ALLUATTO DI PIGNORAMENTO

c. | datiindicati nell’ ATTO DI PIGNORAMENTO & rella relativa NOTA DI TRASCRIZIONE
isUtanc contenere un probabile refuso di corsisterza, in relazione dlle
certificazioni catastali visionate dallo scrivente. | seguentl dati da variare:

L'imm obile, nella sua totalit3, risulta dislocato sui piani §2-81-T-1

Foglio 50 Particella 399 Sub 1 =
Consistenza 14 vani / abitazione di tipo civile { A/2) - piano S1-T -1

Foglio 50 Particella 399 Sub 2 =
Consistenza 114 mq / autorimessa ( C/6) - piano S2
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- 2 - DESCRIZIONE DEI BENI

Descrizione sommaria del quartiere e zona

A: Foglio 50, Particella 399 Sub 1 { civile abitazione )
B: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 [ cutorimessa )

Il fabbricato, adibito a civile abitazione, € ubicato in zona centrale del Comune
di Centuripe (EN), icadente nel Piano Regolatore Generale dello stesso Comune,
e classificata zona A2 “ CENTRO STORICO ”. In relazione dlla posizione centrale,
la zona & servita da mezzi pubblici. La fipologia prevadente del paesaggio

circostante & di fabbricatl di civile abitazione. | servizi di urbanizzazione primaria
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Caratteristiche descrittive esterne

A: Foglio 50, Particella 392 Sub 1 ( civile abitczione )

L'edlificio irsiste su un'area ricadente ol centro cittd e le condizioni d
esposizions, gerazions ed llumincziorns sond bucne,

La tipologia strutturale dell’immobile & costituita da struttura portante in
muratura.

I solaio di copertura & inclinate a falde, con orditurg interma rustica in
leagno, e strato di finitura esterno costifuito da manto in tegole.,

| Prospetti, a momento del sopralluoge, rsUtavano costitulti da pietra
locdle squadrata, e, da quanto appreso dalla documentazione repenita,
recentemente interessati da lanvorl di manutenzione e restauro.

Non & stata riscontrata visivamenite alcuna preserza dl umliditd e/o lesion
di tipo statfico, seppur di lleve entitd, che ne pregiudichine Il carattere
complessivo sia estetico che funzionale di predio: la shuttura & stata
oggetto di lavori per il suo miglioramento sismico.

I portoncine principdle di ingresso in legno & gl infissi esterni In legno-

alluminio con vetro camera dopplo sono In ottime condizioni.

B: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 [ cutorimessa )

L'accesso al garage awiene framite porta bhasculante In clluminio che,
scorrendo nel soffitto, contribuisce ad economicizzare gli spazi interni.
I prospetto esterno, prospicente la via Giuseppe Alessi, risulta di pari

descrizione repetto a quanto sopra indicato per il fronte principdle.
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Caratteristiche descriftive intfeme

A: Foglio 50, Particella 392 Sub 1 ( civile abitczione )

L' immokile, 407 mg ( 379 mqg al netto delle murature), corsta di 3 picri
dislocatiin modo verticale rispetto ala quota stradale (S1-T-1 ).

Sul fronte principale, tramite elegante portoncino dl ingresso, sl accede
negli ambienti intemi comunicanti, aventl la destinazicne catostale di
civile cbitczione.

L' edificio in oggetto, per quante I'approwigionamernto iddco rsulta
collegato cllarete cittading, cost come gli impianti d scarico delle acque
blanche e nere confluiscono, tramite appcosite condlizazion e pozzett

ispezionabil nella rete fognarla urbana.

e Piano §1
Dal Piano Terra si accede, tramite scdld Interna in muratura, al livello
sottostante,
Cli ambienti di cui si compone tale plano sono: 2 camere lefto, cabina
armadio e wc.
La finitura delle pareti inteme & realizzata con infonaco civle: | locali
interni sono tinteggiati e interessati da puntucli efflorescenze nel vano
scala, causate da probabill infiltraziori per rsdlita del'acgua, ma s
presentano in un discreto stato di marnutenzione.
| pavimenti in ceramica versano in discrete condizioni di consenvazione.

Le porte interne sono inlegno.

¢ Piano T
Dal portoncino principale, si accede ad un open — space, adibito dai

proprietari o salotto, con caltezza ol netto pan a 2,7m ( tolleranza
26
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corsentita agli immobill in centro storico ), con presenza di una scala
autoportante in legno alluminio di pregevole fFattura.

Dal sottoscala, ad dltezza agevole, sl passa agli ot ambienti
caratterizzati da: 2 camere letto con arnesso balcone, cabina amadio
e wc¢, non dotato difinesira.

La finitura delle pareti interne & reclizzata con infonaco civle: | local
interni sono tintegaiati e si presentanc inun discreto stato di corservazione
I povimenti in parguet sono in offime condizioni di corsenazione, e

recentemente restaurati. Le porte Interne sone inlegno.

e Piano T:
Al picno superiore, sbarcatl dalla scala deschitta in precederza, si
cpproda, tramite disimpecone, ad un ambiente adibito asalone dotato di
caming e terrazza, a seguire sono dislocate cucing e camera letto con

balcone, w.c. prowisto di cercazione naturale.

B: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 ( cutorimessa )

L' ambiente, 114 mg, che si sMiluppa in modo linedre e parallelo rispeatto
alla Ma Giuseppe Alessi, nsulta aillo stato rustico, perché  caostituito da
infonaco civile, senza ulteriori stratl di finitura superficiale, ed Inoltre

sprowisto di pavimentazione.

Estensione immobill

A: Foglio 50, Padicella 392 Sub 1 { civile cbitazions )
- 407 mq - [ 399 mqg escluse aree scoperte |
B: Foglio 50, Particella 3?9 Sub 2 | autorimessa )
-114 mq -
27
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Cerificazione energetfica

A: Foglio 50, Particella 399 Sub 1 ( civile abltazione )

Ulmmaobile nel comune di Caplzzi (ME), & provvisto d Implanto  di
lscaldamento, ed & stata  corsegnata allo  scrvente,  tuttla I
docurnentazione energefica  attestante  le  prestazionl  energetiche
delllimmoblle con relativa classe dl efficlenzd energatica, corredQto da
ibretto di manutenzone e verfiche periodiche dell’'impianto esistente.

Dalla visione dell’ I'AP.E. (Attestato PrestazZone Enargetica), convaliditd di 10

anni, si prende atto che la classe energetica globale dell'edificio ¢ la Al

B: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 ( cutorimessa )

NON [ nitrat || cfti & non i

in riferim | normativia v 1 ' ali

Cerificazione di idoneita statica

Da attestazione rilasciata allo scrivente dall’ Ufficio Tecnico del Comune di
Capizzi  [ME), si rappresenta che & stalg rinvenuta o sottostante
documentazione relativa all’ideneitd statica degliimmobili in oggetto:

relazione di conformitd shulturale redatta in data 11/03/2013, a fima

dell’ ing. Allegra Anfonino Carmele. iscritto all’ordine degli ingegneri di Catania

al n. AS612, da cui si evince che i lavori di miglioramento sismico dell’edificio in
muraturd sono stati effettuati in conformitd alla normativa vigente e che I’'opera
risulta agibile dal punto di vista strutturcle.

L’'immobile risulta abttabile con certificato del 05/04/2013 prot 0002644/ R
28
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Certificazione di conformita impianti

Per quants l'impianto fermico ed elettico sotto traccia del’intero immobile,
risultano supportati da regoland certificazioni ci conformitdl dotate rel’anno
2013, rispettivamente il 10 genncio ed il 27 febleraio.

Le opere impiantistiche, da gquanto appreso, sono conformi alle norme igienico

scnitarie.

Rilieve fotografico

Nella data del 11/04/2022, veniva effettuato dall’ esperto, congiuntamente con
Il custode nominato dal Tribunale crdinario di Enna, awvw. Catalanoe Gaetano, il
soprafluogo, ala costante presenza dedll Intervenuti, presso | luoghl interessati
dalla procedurs, al fine dl acgquisire tutie le informazioni necessane,

Sono state scattate n. 30 fotografie.
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A: Foglio 50, particella 399 sub 1 - cbitazione -
ESTERNO

(via Calondra 12 A, CAPIZZI-EN) - {FOTO 1-2)
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- 3 - STATO OCCUPATIVO

Détenzione del bene

Come da annotozione nei verbali di sopralluogo, insede di accesso pentale,

lo scrivente verificava che i cespiti sono nella piena disponibilité del debitore.

Contrath di locazione

Il proprietario dell’immobile, presente dlle operazioni peritall, ha dichicrato

'cssenza di contratti di locazione in esserea,

-4 - PROVENIENZA

Estremi afto di provenienza

| beni oggetto di questa procedura, acquistati con regolare compravendita,
risultano di esclusiva propnetd del debitore e su di essi ne dispone il diritto.
Ddlle risultarze degli accertamenti effettuati dallo scrivente, si comunica che,

per guanto il fitolo di provenienza:
con ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA del 19 /05 /2011 - Rep. N. 34180 / 16898

aroglfo del notalo Rizzo Massimo ( seds Nicosia, EN )
Trascrizone n. 12625.1 /2011

Reparto Pldl MESSINA - Prafica n. MEOT 23058 - in afti dal 23/046/2011
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Gli immobili sono pervenuti al debitore a fitolo di regolare acquisto.

In bese dlle ricerche effettuate presso '"Agerzia delle Entrate, si & verificato,

prendendo viione dei certificat storico-catastali, che nel ventennio In esame, si

rlevano le seguenti provenierze e formalitd:
Foglio 50 Part.399 Sub 1 (A/2) - Foglio 50 Part.399 Sub 2 (C/é)

1/1 proprietd { aoniugate Inregime dl separazions dei beni)

con

ATTO DI COMPRAVENDITA
del 19 /05 /2011

DA

ai quali pervenne
C. - D. = 3/24 indiviso cadaunc = 6/24 Indivise = /s proprietd (Indivisa )
( coniugati in regime di comunione deibenl)
B. = 1/4 indiviso = 6/24 indiviso = /s proprietd ( indivise )
( coniugatiin regime dicomunione deibenl)

con

ATTO DI COMPRAVENDITA - Rep. N. 23587
del 31 /08 /1982

arogite del notalo luvara Maria (seds Troing, EN |
Trescrizione a MESSINA 15/09/1982
ain.21924/19794
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A. 2/24 indiviso { moglie )
C. 2/24 indiviso ( fighio )

B. 2/24 indiviso

TOTALE
h proprietd Indivisa
pervenne con

SUCCESSIONE LEGITTIMA - n. 170 val. 140

TraschAzione o MISTRETTA 14/01 /1982 al n. 1143/947
DA

a quest' ultimo pervenne con

SUCCESSIONE LEGITTIMA - r. 35 vol, 138

Trascrizione @ MISTRETTA
DA

B. - C. =3/24 indiviso cadauno = 4/24 Indivise = Y4 proprietd ( indivisa )

pervenne con
SUCCESSIONE LEGITTIMA - r. 57 vol. 152

Presentazione a MISTRETTA I 02/04 /1981 n.57
Trascrzone a MESSINAII17/12/1982 n.2978% /24430
DA
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- 5- VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Yincolhacarico dell'acquirente

NON SUSSISTONO
e Nincoli o oneri di natura coendominiale, servtd, usufrutto;
e domande giudizial, sequestri, ed «clire troscrizion diverse dal
pignoramento;
s convenzion matrimoniali;

s |ben nonsono gravati da cerso, livello © uso civco,

SUSSISTONO
o Mncoll sulla natura edificatorla, vincoll paesagdgistici, idrogeologici,

ambientdll e di tutela del patrimonio storlco, artistico ed archeologico,

Lo scrivente, a seguito dirichiesta inoltrata presso I' Ufficio Tecnico di
Capizzi (ME), e da attestazione ricevuta, indicda che limmeokile oggetto
della proceduwra esecutiva immobiliare, & soggetto ¢ yincole petr

immobili ubicali in centro storico: qualsiasi attivitd edile & soggetta al

parere della Soptintendenza ¢i BB.CC.AA.
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Vincoli a carico delia procedura

Siriscontranc le seguenti formalitd, da cancellare al momento della vendita:

IPOTECA volontaria a garanzia di mutuo

del 01/12/2011
Racistro Ganerale. 2594) - Registro Fart. 8047 -

A FAVORE DI

UNICREDRIT 5.p.c
nazcente da contralle ol mulus del 30 Novembra 2011
notar MASSIMO RIZZO { Nicosla, EN)
rep.345646/17219
CONIRO

. ~eonpee
gravante su immobile in Capizzi Foglio 50 Part. 399 cat. A/2

-4 - CONDOMINIO

Spese di gestione~condominiale, vincoli condominiali e accegssibilita

L'immmobile nella sua totalitd risulta essere un edificio di civile abitazione con

autormessa anneassd: NoN & presente un amministratore condominicle.
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- 8 - VERIFICA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

L'acquisizione dell’ Altestato di Desfinazione Urbanisticg indica che nel vigente
Piano Regolatore Generale del Comune di Copizzi (ME), le aree interessate,

entro la quale i beni ncadono, sono cos classific ate:

LONIZZAIIONE Comune di Capizzi (ME),
Foglio 50, zona “ A2" Centro sforico

Conformita edilizia

A: Foglio 50, particella 399

¥ |l fabbricato, adibito ¢ civile abitazione con annesso garage, & assistito dao:

Concessione Edilizia n. 01/201], rilasciata in data 18 Aprile 2011, dal comune

di Capizzi, & consegnata in visione dllo scrivente, dopo accurate ricerche di
archivio, in data 11 /04 / 2022;

¢ nello Concessione Edilizia, di che frattasi, vengono autonzzati | lavor di
manvutenzione straordinaria e restauro conservativo del fabloricato site in

via Calandran. 12, censito in catasto fablbricati al Foglio 50 Part. 39%.
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a. Esiste un CERTIFICATO DI ABITABILITA dell’ immobile in oggetto, rilasciato
in data 05/04/ 2013 prot.n, 0002644/R.

b. NON eslstono vincoll preordinati all' espropriazlone

c. Foglio 50 Part. 399, .zona “ A2 " Tona cenhro storico
d. NON sl & rlevata, In fase dl operazioni perltall, la presenza dl opere abusive.

e. NON & stata rscontrata istanza di condono presentata.

f. Allaluce della stvazione altuale, non & necessario presentare ktanze

di condono.

g- NON sono presenti opere fisse abusive.

A: Foglio 50 Pardicella 399 Sub 1 - 2

Da soprallucgo effettuate dallo scrivente, non sono state riscontrate

rregolantd trale state di fatto e le planimetrie catastali agli atti.

- 8 - CONSISTENZA

Coalcelo della superficie commercicle degli immaokbili

A: Foglio 50, particella 392 Sub 1 A/2 =407 mq (39? mq netfo aree scoperte)
B: Foglio 50, particella 399 Sub 2 C/6=114 mq
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- 7 - STIMA

Crterl di stima -

- IMMOBILI -

Valutata 1o corsistenza catastale ed esaminato lo stato dei luoghi, si &
proceduto astimare il valore commerciale del benl pignoratl, che & stato
detemindto segquendo il criterio della ricerca del piv probabile valore di

mercato, owero si sono adottatl per la stima due metod:
1. SINTETICO-COMPARATIVO
2. ANALITICO

Nel dettaglio sottostante i due fipl di stima condlo i

1. STIMA SINTETICA

Lo stima dei beni in questione & stata condotta seguendo il criteric di
stima sintetico-comparativo, lbasato sui prezzi di mercato reclizzati in
zoha nella compravendita di beni analoghi da quelli da stimare.
Secondo questo criterio di stima, Infatti, 1a ricerca del piv probabile
valore venale di unbene, awiene rilevando i prezzi reclizati nella zona
N epoche prossime a guella in cu & richiesta la stima, nella
compravendita di beni simili a guelio in esame per caratteristiche

intfinseche ed esfrinseche, In modo da poter costruire una scala di
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valori che permette diirserire, per comparazione, nel givsto gradine di
merito il bere da valutare. Quindi, | dati necessan all’ applicazione del
procedimento di stima derivano dall’analisi del mercato immaobilicre
della zong interessata, cssumendo informazioni presso le Agenzle
Immeblliar del lvogo, mediatorl e tecnicl, in particolare, sono stal
nlevati dalle agenzie immaobiliar che operanc nelle adiacenze del
teritorio di Capizzi (ME), ed & stata verificata la coerenza degli stessi
conidat, molto piv generdl, disponilkill online sul sito cell’ Agerzia delle
Entrate cel Tenitorio, dell’ Qsservaterio Mercato Immebillare (O.M.1.).

o Con I'Ullizo della prima metodologia, appuntoe le Agenzie
Immobilian, & stato possibile “svincolarsi” dal parere dell’ esperto,
conoscere meglio alcune caratteristiche del posto diclogando con
ali operatori immobiliari @ chiedendo loro una motivazione ed una
giustificazione del loro giudizio esfimativo e quindi pottare in conto
molteplici fattori che sfugaono ad una andalisl peritale superficicle

ed eccessivamente standardizzata.

+ In secondo luogo, con la verlfica framite 'Osservatorio Mercato
Immobiliare (O.M.L), & stato possiblle controllare  eventudll
sbilanciamenti del primo risultato, collegando Ia redle corsistenza
metrica del bene ad un valore unitario frutto dl una pil estesa
indagine (non solo locale) implementaia da un modello statistico

frutto delle analisi Ufficiali dell’ Agenzia del Teritorio.
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2. STIMA ANALITICA

Controllando nuovamente | due risultali precedentt con una terza

valutazione sui beni offenutc per va analitica, sula base dei canoni dl

locazione ;

Con l'utilizzo di gquesta seconda metodologia & stato possibile caollegare il

valore dei beni alla redditivitdl, corsiderandone 'accumulazions inizicle
clei redditi.

1. STIMA SINTETICA

Attraverso le valutaziori elaoorate da:

a. Agenzie Immoblligr di zong

b. Osservatorio Mercato Immobilicre

A Acenzie Immobiliar di zond

Di seguito si riportano le valutczionl immobilicr dei beri oggetto di
stima, eseguite dalle Agenzie Immobilicri operanti nel Cormuni limitrofi
(non essendo statariscontrata la presenza di sediin ambito utcano }
Comune di Capizzi (ME).

Alle Agenzie consultate sono state sottoposte:

Le foto del rilievo sulle stato dei luoghi dei beni oggette di stima;

La planimetria toponomastica di Copizz (ME)

con l'individuazione dell’ubicazione del lotto;

| dati dellasuperficie netta e lorda delle varie parti costitutive del bene;

Indicazioni delle condizioni interne ed esterne dell’immaobile.
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le velutazioni delle Agenzie sono da intendensi aidt ol netto delle
prowigioni spettanti alll agente immobiliare e dungue piv vicine alla
ibera contrattazione di mercato.

Corsicerancdo i datl fornll daricerche dimercato e da parerl dei tecnicl

della zonq, risulta che il valore di mercato In euro /mg per:

CIVILE ABITAZIONE ( cate goria catastale Af2 )
valore min. di 400 €/mq e menx di 400 €/mq

AUTORIMESSA | coteqoria catastale ©/5)
valore min. di 200 €/mg e maox dl 300 €/mq

in provncia di Messina, ubicati nel centro (non essendo strati repaiiti
datl di compravendite nelle immediate vicinanze del cespite) del

Comune di Capizzi (ME), in gigto corservativo NOREMALE oscllla tra |

valorl sepraindicatl.

b. Osservatorio Mercato Immokbilicre

Un' ultericre valutazione & stata effettuata utlizzando | parametr
dell' Csservatorio Mercato Immeobiliare dell’ Agenzia delle Entrate,
hitps:/ /wwwl. agenziaentrate . gov.il/servizi/ Consultazione/ricerca.htm?level=0 ,

la cui fonte dirlevazione & rappresentata da agenti immobilicri, stime
inteme, atti di compravendita indicanti un valore significativamente
diverso dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie. Lasuperficie
& misurata al lordo dealle murature interne ed esterne perimetrali
( superficie coperta ). | valor unitar rlexati dall’ Osservatorio dei Beni
Immobiliar, sono rferiti al metro quadro di supetrficie commerciale
(lerda) owvvero disuperficie utile (netta). | muriinterni e quelli perimetrdi
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esterni che vengono computati perintero, sono da considerare fino ad
un spessore massimo di 50 ecm, mentre | muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50% e pertonto fine ad une
spessore massimo - di 25cm. La superficie viene arrotondata ¢ mg per
cifetto o pereccesso (D.P.R. 128 /98).

La rlevazione viene effettuata con opportune schede di hlevazione,
relative ad unitd con destinazione specifica che siano oggetto di
dinamiche di mercato. | valor unltan di mercato sone espressi In
euro/ma, e possono far riferimento alla superficie netta (N) owero
lorda (L) & ad uno stato di coreenazione e manulerzione

dall’immolbile ottimo, normdale ¢ scadente,

Corsiderando | dati dell’ Qsservatorlo (riferiti all’ultima analisi dell’ anno
2021 semestre 1) risuta che Il valore di mercato in eurs / mq per:

CIVILE ABITAZIONE ( cate goric calaziale Afz)
valore min. di 520 €/mg e max di 770 €/mq

AUTORIMESSA | categoria catastale G )
valore min. di 275 €/mq e max dl 400 €/mgq

in provincia di Messina, ubicati nel centro (non essendo stratl reperiti

dati di compravendite nelle immediate vicinarze del cespite) del

Comune di Capizzi (ME). in stato corservativo NORMALE oscilla tra |

valori sopra indicati.

IN DEFINTIVA:
il valore medio risultante dalle due fontisopra citate ovvero:
a. Ricerche di mercato

b. Osservatorio Mercato Immobiliare

56

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Dac VITALL GEARLUCA Emesso Dar ARUBAPEC SP A NG CA 3 Senad# 1e7de2 8554601 425620250 JealeSdis

-



TRBUNALE I ENMNA

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

Ist. n. 4 dep. 19/05/20:

ro okl ar procedurs ¢ it prarnaki | rn 18/ 21 ARG Es Esperto: Dotl. i ng. VTAL GIANHLUCA

e pari a:
CIVILE ABITAZIONE | categoric catastale Af2) = 572,5 €/mo

AUTORIMESSA | categoria catastale ©/4) =293,75 €/ma

TUTTAVIA:
I beni in oggetto, pur presentandosi in discrete condizioni strutturcil,
presentasingoli elementl che influenzarno negativamente Il valore recle

di mercateo:

A: Foglio 50, Particella 399 Sub 1 A/2

Presenza puntuale di umiditd di risallta o parete.

A: Foglio 50, Particella 399 Sub 2 /6

Presenza puntudle di umiditd di rsclita a parete.

Stato rustico interno e asserza d pavimentazione.

Dalle supenori considerazioni, sl desumne che lo stato di conservazione

cdegli immobili & NON NOEMALE, per cui cid induce 'esperto o

determinare il suo vaiore in:

CIVILE ABITAZIONE | categoria catastale 4/2) = 550 €/mq
AUTORIMESSA (categona catastale S/s) = 250 €/mg

A: Foglio 50, Particella 397 Sub 1 A/2

Danneggiamenti subiti da una porzione di tetto (incendio aprile 2022).

Ddile supericri considerazioni, si presume, aftranverso un'attenta analisi
del danno subito, che forfettariomente incide sul ripristinoe delle opere,
nella misura par a:

danno = 10.000 €
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A: Foglio 50, Particella 399 Sub 1 A/2
CIVILE ABITAZIONE = 550 €/mq

SUPERFICIE: 407 (399 mqg escluse aree scopette )
399 M x 550 €/mq = 219.450,00 €
8 mqg (computati al 10%) = 0,8 mq x 550 €/mc| = 440,00 €

VALORE = 219.8%90,00 €

da cul sl delraggono 10.000 €/mqg
(relativl a rpristino danno sublto ) =

VALORE = 209.890,00 €

B: Fogllo 50, Particella 392 Sub2 /6
AUTORIMESSA = 250 €/mq

SUPERFICIE: 114 mq

114 mq x 250 €/mq = 28.500,00 €

VALORE = 28.500,00 €

VALORE VENDITA (A +B ) = € 238.390,00
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2. STIMA ANALITICA

Attraverso le valutazioni effettucite sui Canonl di locazlone.

Una seconda valutazione sui beni pignorati si sarebbe potuta eseguire
sulla base delle redditivite mersili (canoni dilocazione) dilbben analoghi
a bene esecutato, capitalizzando per accumuazione iniziale tali
redditivitd con i strumenti della matermatica finanziaria.

Utilizande il valore medio dilocazione fomito dall’ Agerzia del Territorio

I" esperto ha desunto | seguent! dati perla stima andlitic o

LOCAIIONE €/mq

A - Abitazione civile

* valore min 2,5 €/mq- max 3,7 €/mq
riferito allo stgto consenvativo NORMALE.

Il valore medio screbbbe 3,1 €/mq

Il valore determinato dallespero, sulla base dello state di fatto

dell'immobile, & pari a 1,50 €/mq

Siottiene dungque: 407 mq x 1,50 €/mg = 610,50 €

VALORE DI LOCAIZIONE (V1) = 610,50 €
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B — Autorimessa

o Boxauto valore min 1,2 €/mq - max 2,6 €/mq

riferito allo stgto conservativo NQRMALE.

Il valore medio screbloe 2,25 €/mq

dello stato di fatto

D

Il valore determinato dall'espero, sulla bas

dell'immobile, & pari ¢ 2,00 €/mq.

Siottiene dungue: 144 maq = 2,00 €/mg = 288,00 €

VALORE DILOCAIZIONE (V2) = 288,00 €

In guesti casi & attendibile il valore fomito dall’ Agenzia del Temtorio,
Stha per capitalizzazione del reddito annuo netto, Il seguenta:;
1. Eitto mensile Rmiordo = (V1) +(V2) =
610,50 €/mese + 288,00 €/mese =

= 898,50,00 €/mese ( comprensivo dl abltadoneg + garage |

2. Sagdio annuo di capitdlizzazione: r = 4% (irvestimanto ad use residenziale )

R retto annuo 898,50 x 12

Ve ————————— == € 269.550,00
r 0,04

VALORE LOCAZIONE = € 269.550,00
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RIEPILOGO:
VALORE BENI OGGETTO DELL' ESECUZIONE IMMOBILIARE n.18/21

Riepilogando ll dsultato del criterio estimativo adottate, si har:

o Valore risultante cdalict SIIMA SINTETICA dell'immobile attraverso
I media delle valutazion esecaulte dalle Agenzie Immobllian ed
I confronto con | valor unitar atfraverso | dati desuntl dal

['Osservatorio Nazionale del Beni Immobilian:

VEND - VALORE TOTALE DEI BENI VENDITA: € 238.390,00

Valore risultante dalla STIMA ANAUTICA call'immobile atfraverso

i canoni di locazione:

LOC - VALORE TOTALE DEI BENI LOCAZIONE: € 269.550,00

Dcrcu, eseguendo la media aritmetica dei due valori, risulten

A+ B

Valore capitale medio = == =€ 253.970,00
2

Valore capitale medio =€ 253.970,00
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Ist. n. 4 dep. 19/05/20:

TRBUNALE N EMMA erian f ol e abd i ar procedira @ il prnrnab | e a 1B/ 31 RG Exs Esperto: Dotl. i ng. VTAL GIANHLUCA

A detto walore capitale [medio ordingrio) non vanno praticate
detrazioni, in gquanto gidisi & tenuto conto delle peculiarité del
bene esecutato e, dungue, & da corsiderarsi conclusivamente il

valore dellimmobile cggetto di esecuzions in:

VALORE : € 253.970,00

al fine della deteminczione del prezzo base di vendita.

IN CONCLUSIONE: il valore definitivo, stimato dall'esperto, al fine

della determinazione del prezzo base dl vendita degll immobliik:

VALORE STIMA immobili: 253.970,00 €
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Ist. n. 4 dep. 19/05/2022

TRBUNALE N EMMA erian f ol e abd i ar procedurs i il prnrnab | ta 1B/ 31 RG Ex Esperto: Dotl. i ng. VTAL GIANHLUCA

- 10 - CONGRUITa CANONE DI LOCAZIONE

Fer quanto il prezo da ritenersi congruo circa la locazione degll immobili e
terreni, si & procedute con'i calcoli, di cul sopra ol paragrafo precedente,
effettuati dallo scrivente.

- IMMOBILI -

Foglio 50, Particella 399 Sub 1- A/2 -
L'immobile adibito a civle abitczione nonrisylta locate;

Foglio 50, Particella 399 Sub 2 - C/6 -
L'auvtorimessa non rsulta locatg,

- 11 - GIUDIZIO DI DIVISIBILITG

Q. Nel caso di specie, di immobill di che fraftasi sono stati interamente
pignorati perla quotadi 1/1.
b. Lo scrivente indica I'eventugle opportunitd di proceders dla vendita

in 1 lotto = abitazione + autorimessa

C. Gli immobili non risultone carattenzati da quote indivise.
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Ist. n. 4 dep. 19/05/20:

TRBUNALE N EMMA d [=13 f ol e abd i ar procedira @ il prnrnab) e a 1B/ 31 RG Exs Esperto: Dot g, WTAL GRAMLUCA

4) Allegati

1: OPERAZIONI PERITALI

A COMUNICAZICNI
B. RICEVUTE DIRITORNO COMUNIC AZIONI

C. VERBALI DI SOPRALLUOGD

2: Ricerca presso | COMUNE ( servizi demografici)

: Conformitad URBANISTICA - EDILIZIA

w

4: Conformita CATASTALE

(5]

: Ispezione IPOTECARIA

O~

: Indagine distima - O.M.l. (Osservatorio Merc ato Immobiliare)

|

: SPESE

- PERIZIA copia PRIVACY -

- ISTANZA DI LIQUIDAZIONE -
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Ist. n. 4 dep. 19/05/2022

TRIBUNALE DI ENNA = Sezione Esecuzioni Immohiliari = procedurs esecutiva immobiliare n, 18 / 21 LG, Fs— Esperto: Dott. Ing. VITAL GIANLUCA

7) Congedo esperto

Fermo restando a giudizio del sottoscritto il valore degli immobili e terreni, cosi
come espresso hel riepilogo precedente, I'esperto ritiene, con la presente
relazione, che sicompone di n. 65 pagine, con relativi allegati ( 7 allegati ), di
aver assolto lincarico ricevuio e rimane a disposizione delucidazioni,
osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice dell’Esecuzione e/o le parti

chiamate a giudizio ritenessero opportuni.

Piazza Armerina 23/05/2022

Dott. Ing. Vitali Gianluca

VITALI
GIANLUCA

(1 ombuce. V1 (A
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