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C.T4) Dol Ak, Al Daniice

Premessa —W

Il sottoseritto Dott. Arch. Aldo Damico, nato a Caltagirone (CT) il 19 Dicembre 1877, regolarmente
iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti & Conservatori della provincia di Catania-al
n®1818, a seguitc dell'incarico conferitogli in data 12.04.2018 dal Giudice dell'esecuzione Dotf.ssa
Danigla Angelozzi nella procedura R.G.Es. 118/2017 (Banca Agricola Popolare di Ragusa vs Vincenzino
Giuseppe & D'Incontro Rachel) in qualita di esperto per la valutazione di stima dei beni pignorati siti in
Militello in Val d¢i Catania, in cortile Gulinazzo n°11 e in via Gulinello n°37, rispettivamente ai piani primo,
secondo e terzo, identificati al catasto urbano al Foglio 31 particella 1874 subalterno 2, e al piano terra al
Foglio 31 particella 1874 sub. 3, attesta quanto segue in relazione agli immobili in oggetio al fine di

rispondere esaustivamente ai quesiti posti dal Sig. Giudice nel verbale di giuramento dell'esperto.

u.'bicazione degll immobili e relative contesto —’

Gli immobiti oggetto della presente perizia tecnica, sono ubicati nel centro storice della citta di Militello in
Val di Catania, sulla via Gulinello al civico 37 angolo cortile Gulinazzo. Quest'area & prossima al cuore
urbano della citta di Militello in Val di Catania, Il quartiere nasce all'inizio del secolo scorso adagiandosi
all'orografia del terreno in una zona caratterizzata da un declivio naturale che divenia contestualmente
limite urbano. La zona & dotata di piccole attivita comrﬁerciali e artigianali, ma & altamente prevalente ia
vocazione residenziale. Sono presenti in zona e con adeguate distanze servizi primari quali scuole, luoghi
di culto, ma risultano malto ridotti se non del tutto assenti gl spazi urbani {giardini pubblici, parchi o aree
altrezzate) atti alla socializzazione e allaggregazione per la popolazione residente; da rilevare che la
presenza di istituti bancari, farmacie, attivitd sportive e attivita terziarie non distano molto dal fabbricato.
La zona non presenta molti spazi per i parcheggi e una viabilita ridoita e difficoltosa, atta a recepire if solo

traffico def residenti.

Localizzazione immobili

Valtaziona df sthoa ¢i Immobill procedura R.G. s, 1182017 Tribupale di Callagirone 2
Giudice del'Esecunione Doll ssa Danela Angelozzi

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



CUFLL DG Avch, Ao Davie

Proc. Bsoculivy mvmbbere 0T HBEMT

[ ldentificazione degli immobili [risposta al quesito n®7 del Sig, Giudice]

Abitazione: Foglio 31 particella 1874 subalterno 2
L'immobile in esame, sito in cortila Guiinazzo n°11 e pignorato in data 02.08.2017, come da afto di

pignoramentoe Repertorio n.775 frascritto in data 20.09.2017, presso iex Conservatoria dei registri
immobiliari di Catania al Reg. gen. n.34966 Reg. part. n.26911, censito al N.C.E.U. del Comune di
Militello in Vat di Catania al Foglic 31, p.lla 1874 sub 2, piano primo, secondo e terzo, Cat. A/3, classe 2,
vani 6,5, supetficie catastale totale 107 mg e 97 mq escluso aree scoperte, consta in un'abitazione ai
piani primo, secondo e terzo, di un fabbricato unifamiliare. L'appartamento, risulta composto da tre vani
piti cucina, bagni, lavanderia e ripostiglio. Esso si affaccia su due fronti, ed esattamente a sud & ad ovest,
con balconi su cortile pubblico denominato "Gulinazzo” dal guale si accede dal civico n°11. A nord
confina con la pubblica via Gulinello e ad est con fabbricati altre ditte.

Il sottoscritto puo affermare inolire che, per quanio si & potuto verificare in sede di sopralluogo, lo stato di
fatto coincide con i dati emergenti dai certificati in atto, ad esclusione di una leggera difformita di

distribuzione interna rispetio alla planimetria catastale che non ne altera la consistenza né il valore,

Garage: Foglio 31 particella 1874 subalterno 3
Limmobile oggetio di procedura, ubicato in via Gulinello n°37 e pignorato in data 02.08.2017, con il

medesimo atto di pignoramento sopra citato , censito al N.C.E.U. del Comune di Militello in Val di Catania
al Foglio 31, p.iia 1874 sub 3, piano terra, Cat. C/6, Classe 4, Consistenza 45 mq, Superficie catastale 43
ma, poste al piano terra di un piccolo fabbricato multipiano unifamiliare, consta di un vano destinato &
garage coh ingresso carrabile, un ulteriore vano finestrate collegato al precedente con un piccolo
corrideio sul guale si affacciana un bagno e un ripostiglio. L'accesso carrabile & dalla via Gulineilo al
civico n°37.

It garage dotato di portone In metalio, risutta all'interno rifinito con finiture civili.

Il sottoscritto CTU pud affermare che, in seguito ai rilievi effettuati e alle refative misurazioni, i dati i rilevati

in sede di sopralluogo coingidono con i dati emergenti dai certificati in atto.

Completezza decumentazione di cui ali'art.567 c.p.c. [risposta al quesito n°2 de! Sig. Giudice]

La documentazione relativa ex art. 567 C.p.c. risulta completa e contenuta nel certificato notarile del
02.08.2017 allegato all'atto di pignoramento, a cura del Notaio Giutia Messina Vitrano, notaic in Corleone

(PA). Si conferma la correttezza dei dati riportati sull'aito di pignoramento e relativa nota di trascrizione,
Si fa notare che nelia certificazione notarile a causa di un mero errore materiale la “via Guiinello” &

erroneamente indicata come “via Mulinello™.

Proprieta dei beni in'capo al debitore [risposta al quesito n°3 del Sig. Giudice]

il sottoscritto ha effettuato ricerche catastali sullintere territorio nazionale atte a individuare i patrimonio

immobiliare degli esecutat, sic.i N NN ¢ > </stiva ntestazione o/o

comproprieta, riscontrando che, olfre agli immobili oggetto di procedura esecutiva, la signora_
risulta proprietaria per la quota di 3/54 di altri tre immobili identificati al Fg. 31 def Comune di Militello in

Val di Catania, alla particella 1303 subalterni 2, 3 e 4. Trattasi di due abitazioni & un garage di cui si
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allega visura catastale (ALLEGATQ D) in comproprieta con | signori _

I < lic identificati in visura.
Il signor | invece non risulta proprietario di altri immobili, sebbene allAgenzia delle
Entrate, Ufficio Territorio risuliano altri due omonimi, privi di data di nascita e codice fiscale, i cui beni

tuttavia non possono essere attribuitl all’esecutato senza possibilita di verifiche ulteriori.

| Provenienza del beni e continuita della proprieta [risposta ai quesiti nn.4-5 del Sig. Giudice] 1

Gl immobili oggetto di perizia di proprietd, ognuno per la quota di % in regime di comunione dei beni, dei

sonor
B < trambi esecutati, alla data delie operazioni peritali, dalle certificazioni ipotecarie e catastali

rilasciate dall'agenzia delle Entirate, relativamente al ventennio anteriore alla data del pighoramento,

risultano essere loro pervenuti a mezzo atto pubblico di compravendita del 18/01/2008, rogante Notaio

Ruggeri Cannata Andrea con sede in Militello in Val di Catania, dai signori _

titolari ognuno di 500/1000 della proprieta in seguito alla denunzia di successione per causa di morte del

B (rotocolo n. 467747 della signora

B - e ne possedeva i 4/6, mentre i signori |l restanti 2/6 in parti uguali, ovvero 1/6

ciascunc,
Dalle ricerche effettuate non risultano documentazioni mancanti o che possano ledere la continuita di

passaggi dei beni.

Accatastamento degliimmobili [risposta-al quesitom®6.del Sig. Giudice]

Entrambi ¢l immobili oggetto di perizia, risultano correttamente accatastati per quanto riguarda
destinazione d’uso e consistenza dei piani terra, primo e secondo. Si evidenzia soltanto al piano secondo
feliminazione del ripostiglio presente In planimetria catastale a favore della superficie della cucina. Nel
pianc terzo invece sebbene la struttura di chiusura della terrazza lato sud sia precaria, essa dovrebbe

risultare come veranda. Si consiglia pertanto 'aggiornamento catastale dellimmabile.

Accertamento iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli-{rispostaal quesito n°7 del Sig.. Giudice]

Sui beni oggetto della presente perizia di stima gravano, alla data degli accertamenti relativamente al
ventennio precedente, la seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizieveli da cancellare con il decreto di

trasferimento:;
1. |ISCRIZIONE del 27/11/2009 derivante da IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA DI MUTUOG

FONDIARIO, Registro Particolare 14727 Registro Generale 63491 Notaic Giuliana D'Angelo di
Grammichele a favere di BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA, Sede RAGUSA, C. F.
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Prus. &

_quale terzo datore dipoteca per la quota di ¥, per [

capitale di € 130.000, ipoteca € 195.000, durata ventennale.

2. TRASCRIZIONE del 13/01/2016 derivante da VERBALE Di BIGNCRAMENTO IMMOBILI,
Registro  Particolare 802 Registro Generale 10685 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Di
CALTAGIRONE Repertorio 987 del 02/11/2015 a favore dl BANCA AGRICOLA POPOLARE DI

WI iiiil Per Azioni’ Sede RAGUSA, C. F. 00026870881 e contro [N ‘
I
- - = )

3. TRASCRIZIONE del 20Q/09/2017 derivante da_VERBALE D| PIGNGRAMENTO IMMOBILI, r
Registro Particolare 26911 Registro Generale 34966 Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI L
CALTAGIRONE Repertorio 775 del 02/08/2017 a favore di BANCA AGRICOLA POPOLARE DI ¢

_ Per Azioni, Sede RAGUSA, C. F. 00026870881 e contro NG

‘ C
| Destinazione urbanistica dei beni oggetto di perizia [risposta al quesito n°8 del Sig. Giudice] E

In relazione al certificato di destinazione urbanistica n°13173 rilasciato il 18.07.2018 dal Comune di

Militello in Val di Catania, Area Servizi Tecnici, Tecnologici ed Ambientali, Servizio Pianificazione e

Gestione del Territario, si certifica che gli immobili oggetto di tale perizia siti rispettivamente in cortile E;
Gulinazzo n®11 e in via Gulinello n°37, e identificati al catasto urbanc al Foglio 31 particella 1874

subalterno 2 e 3, per effetto del Piano Regolatore Generale vigente approvato con DA, del 29/07/2008, R
ricadono in ZTO “A3 ~ Centro storico”. d
S
Descrizione degli immobili [risposta al quesito.n°d del Sig. Giudice] ]

L'immobile residenziale sito in Mititello in Val di Catania (CT), in cortile Gulinazzo al civico 11, distinto al N
N.C.E.U. al Foglio 31 particella 1874 subalterno 2, ubicato ai piani 1°, 2° e 3°, Cat. A/3, classe 2, s
consisienza 6,5 vani, Superficie catastale {otale 107 mq, totale escluso aree scoperte 97 mq, rendita € P
194,70, consta di un’abitazione unifamiliare distribuita su pit piani con superficie complessiva P
calpestabile di circa 100 mq. S
Al piano primo vi sono due vani adibiti a camera da letto, un bagneo, e un piccolo disimpegne di o
distribuzione dal guale si accede all'abitazione, al piano secondo si trovano cucina e salone, un bagno e “
un ripostiglio, e al piano terzo due terrazze prospicienti una su via Gulinello e l'altra sul cortile Gulinazzo, "¢
la seconda delle quali risulta coperta e chiusa [ateralmente con struttura precaria in metallo, pannelli D
coibentati e tavolato ed infissi lignei. Tra le due terrazze, adiacente al corpa scala vi é una tavanderia. d
L'appartamento internamente, ai piani primo e secondo si presenta perfettamente rifinito con finiture civili L
in ogni ambiente, in buono stato di conservazicne, al piano terzo invece, in seguito afla precarieta della "
copertura sonc evidenti infiltrazioni di acqua meteorica che interessano sia il muro di confine che | :
.

parapetti della terrazza.
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4, per Esternamente invece il fabbricato & interessato da un evidente stato di degrado delie facciate e dei

ballatol. Le prime risultano piene di fessurazioni e distacchi di intonaco, in diverse parti non coeso, i

OBIL ballatoi sono interessati dal distacco del copriferro, degrade delle armature in seguito alle infittrazioni
£ DI ] d'atqua dall'estradosso if quale presenta farghe fessurazioni tra pavimentazione e fasce di chiusura in
RE DI marmo.
70 L'immobile posto al piano terra dello stesso corpo di fabbrica, con ingresso dalla pubblica via Gulinetio
ata i n°37, distinto al N.C.E.U. al Foglio 31 particella 1874 subalterno 3, piano terra, Cat. C/g, Classe 4,
Consistenza 45 mq, Superficie catastale 43 mq, rendita € 153,39, superficie calpestabile di circa 45 mq,
consiste in due vani collegati tra loro da un corridcio sul quale si affacciano un bagno e un piccofo
2BIL, ripostiglio.
E DI Linterro & rifinito con finiture civili e si presenta in buono stato di conservazione, lingresso & dotato di
EDI portane in meta’flo a piu ante.
nzing Il fabbricato nel quale sorgono gli immeoebili confina a nord con la via Gulinello, ad ovest ed a sud con
afa il cortile Gulinazzo, e ad est con fabbrical altra ditta, identificati al N.C.E.U. al Fg.31 partlle 1870, 1871 e
1873. ‘
:i ! Mrmité tra la descrizione attuale degli immobili e quella del pignoramento [risposta al quesito n°10 del Sig.Giudice] (
wd La descrizione degli immobili riportata sulfAtto di Pignoramento & conforme a quella attuale, e permette
e | lindividuazione univoca degli immobiii confermata dall'esattezza dei riferimenti catastali.
ortile '>Conformitz‘a urbanistico-Edilizia [risposta al quesito n.11-12 del Sig, Giudice] 1
1874
008, Relativamente al fabbricato ove sono siti gli immobili, da ricerche effettuate presso gli uffici competenti

del Comune di Militello in Val di Catania, si € potuto risalire esclusivamente ad un'istanza di

j sopraelevazione n.2684 presentata il 18.05.1965 dai signori _

approvata con n.1217 il 19.06.1965.

Non & stato possibile tuttavia, come da dichiarazione aflegata alla presente del Responsabile del

:): Servizio Tecnico Geom. Paolo Tramontana {prot. 16087 del 06.09.2018), reperire presse I'archivio delie
a € pratiche edilizie la pratica in oggetto per poter verificare la conformita dello stato di fatto con i grafici
siva - presentati. |
Si fa presente tuttavia che se la richiesta di scpraclevazione & stata approvata antecedente al 1967, cio ci
o di consente di considerare regolare urbanisticamente Vintero fabbricato perché in primis non sarebbe stata
os consentita la sopraelevazione di un fabbricato non regolare ed inoltre perché & stato sicuramente
220, redlizzato pre‘cedentemente all'obbligo di ritascio di titolo edificatorio.
neli Dallosservazione dellimmobile non si evidenziano incltre interventi che sembrerebbero postumi a tale
data.
il LU'appartamento oggetto di perizia non & fornito di Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), come
el riscontrato effettuando una visura presso il Cataste Energetico Fabbricati della Regione Sicilia. Tale
. certificazione risulla essere necessaria nel caso specifico di compravendita o di passaggio di proprieta
dell'immobile. La certificazione energetica pud essere redatta da un professionista iscritto all'albo dei
50 Vilutazions <t stimia & immobill procedura RUG. Es, 11872017 Tritunaie di Caltagirons 6
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ceriificatori energeiici della regione di riferimento, o dalio stesso C.T.U. in guanto iscritto all’Albe, dopo un
aftento auditing energetico sull'edificio. ( vedasi ALLEGATO F alla presente).

Non & stato possibile reperire alcuna documentazione amministrativa e tecnica in materia di
adeguamento impianti ai sensi dal DM 37/2008 per entrambi gli immobifi. L’adeguamento dell'impianto
elettrico, se necessarlo, al sopracitato D.M. non & possibile quantificarlo senza un’opportuna verifica

tecnica della consistenza degli impianti esistenti.

Pesi gravanti sugli immobili [risposta al quesito n°13 del Sig. Giudice]

Daglt accertamenti che | C.T.U. ha potuto effeftuare | beni pignorati risultano di proprieia dei debiteri

;

esecutati nella quota di % ciascuno in comunione dei beni & non si riscontrano pesi gravanti da censo,

tivello o uso civice.

[ Spese di gestione e di manutenzione immobili [risposta al quesito n°14 del Sig. Giudice]

Entrambi gli immobilf pignorati fanno parte di un fabbricato unifamiliare, non dotato di parti comuni o

condominiali condivise con alte proprieta. Non esistono pertanto spese fisse di gestione ¢ manutenzione
guantiificate o da quantificare,

Il fabbricato avrebbe bisogno di un infervento di manutenzione straordinaria per il ripristino di ballaioi e
facciate ammalorate, ma la mancata esecuzione di tali lavori in tempi immediati non inficia I'utilizzo degli

immobili per cui non vengono guantificati in questa sede, ma se ne & tenuto conto solo in sede di

valutazione.

Ecupazione dei-beni pignoratirisposta al guesito n°15 del.Sig. Giudice] J

Gli immobili oggetto di perizia risultano occupati dai sig.ri _

entrambi esecutati, e dat loro nucleo familiare. Non si evince nessuna locazione degf immobili.

Stima e determinazione del valore commerciale dell'immobile e relativi elementi utili alle operazioni di vendita.
Valutazione guota di pertinenza.debitore esecutato. (risposta ai guesiti nn,16-17:19 del Sig. Giudice)

Per gli immabili cggetto di procedura esecutiva la quota di proprieta degli esecutati & per ciascuno di laro
pari ad 1/2, quindi risultano pignorati nelia totalita.
Il CTU per tanto procede alla stima degti immobili nella laro interezza

Note metodologiche )
Al fine di stimare correttamente un immehile, occoire sottolineare che esistono diversi criteri di stima. Pib

precisamente: la sfima per comparazione dei prezzi di vendita, la stima a costo e la stima per
capitalizzazione diretta al reddito.

La presente perizia & tesa a valutare it pit probabile valore di mercato degli immohili, seguendao il criterio
di stima per comparazione dei prezzi di vendita. Tale criterio sembra essere il pils confacente al caso
specifico dat momento che esso risuita quello pit ampiamente diffuso per la valutazione degli immobili ad
uso residenziale, ed in particolare per le abitazioni primarie, in quanto si identifica nell'inserimento del
bene da stimare in una delle classi formate sulla base di parametri camuni,

Valwazone di stina Gl inunobiil procedura RG. ks, 118722017 Tribunale di Callagions 7
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Alia formulazione finale del giudizio dj cul appresse, concorrono pil fatteri. In primis le caratteristiche
della zone ove insiste il bene, dell'edificio e dell'unitd immobiliare analizzate dal sottoscritto in fase di
sopralluogo; secondariamente le indagini di mercato, tanfo diretfe quénto derivanti da indicatori di
mercato forniti dagli osservatori immobitiari (nello specifico sono state utilizzati quelli dell'Osservatorio del
Mercate Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate); infine, la determinazione della superficie commerciaie
deilimmobile e gli eventuali coefficienti correttivi e di deprezzamento.

Nel caso in esame la superficie commerciale verra determinata con metodologia di calcolo
corrispondente alla norma UNI 10750, elaborata dallUNITER {(Organismo di Normazione e
Certificazione di Sistemi di Qualitd Aziendali Commercio, Turismo e Servizi) € non con la metodologia
riportata nell'Allegato C del DPR 23 Marzo 1998 n°138. Tale scelta & scaturita da un duplice fattore: la
metodologia elaborata dallUNITER, viene condivisa dalla maggior parte degli operatori di mercato ed €
stata adottata dalle Camere di Commercio per i propri bersini immobiliari ed, Inoltre, nel caso specifico
dellimmobile in esame, non sono apprezzabili significative differenze nef computo delle superfici

omogeneizzate, viste le dimensioni ridotte delle stesse, nel confronto tra le due metedologie.

Indagini di mercato dirette

Per elaborare un indagine di mercato diretta per la determinazione della stima del pitl probabile prezzo di
vendita del’immobile in esame, si & fatto riferimento ad agenzie immobiliari operanti sul territorio
comunale ove insiste il bene. Sone state pertanto scelte due tipologie di agenzie: due immesse in una
rete in franchising nazionale e una indipendente ed operante su un mercato esclusivamente locaie. Cid
fa consentito di interpolare i dati derivanti da una esperienza piti solida maturata all'interno di un brand
commerciale operante su scala nazionaie e confrontarli con i daii offerti da agenzie immaobiliari locali, di
minor rilievo, ma pur sempre con buone percentuali di vendita.

Entrambe le tipologie di agenzie hanno peraltro fornito indicazioni di prezzo simili basandosi su piu
parametri specifici; 'anno di costruzione dellimmobile, la superficie & la sua ubicazione, la tipologia di
finiture, la dotazione di regolari certificazioni degli impianti e la dotazione di certificazione energetica, oltre
la presenza di pertinenze per posti auto. In relazione alla superficie e all'ubicazione hanno confermato
guella che oramai risulta essere una tendenza immobiliare dei centri abitati ad alta densitad o, comungue,
delle citta di medie e grandi dimensioni: la maggiore appetibilitd degli immobili di dimensioni ridotte,
osciltanti tra gli 80 e i 100 mq, rispetto ad immobili di metratura superiore.

Sulla base di questi parametri,si sono ottenuti | seguenti risultati per ciascun immobile:

La forbice indicativa del prezzo di vendita di un immobile assimilabile per tipologia, anno di costruzione,
finiture, localizzazione e stato di conservazione, a quello in esame, oscilla tra € 650,00 ed € 850,00 al
metro quadro, con un valore medio di € 750,00, per quanto riguarda 'appartamenta e tra € 200,00 ed €

400,60 al metro quadro, con un valore medio di € 300,00, per il garage.

Indagini di mercato indirette

Come indicato nelle note metodologiche, le indagine di mercato indirette sono state effettuate tramite gli
indicatori dell'Q.M.I.
Si & proceduto, primariamente, alla determinazione della zona OMI in cui ricadono gli immobili in esame.

E" opportuno precisare a tal punto che i perimetrt delle zone omogenee di mercato deilOsservatorio def

Valttazione gt stina di nimobill procedure 8.8, Es. 11872077 Tribunaie di Callagione 8
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Mercato [mmobiliare sono dei confini di aree territoriali omogenee di un territorio comunale nelle quali si
registra uniformita di condizioni economiche, socio-ambientali e di mercato ed alle quali sone riferiti gli
intervalli delle quotazioni immobiliari pubblicate con cadenza semestrale. Gl immobili oggetto di questa
perizia, siti in via Gulinello n.37 e in cortile Gulinazzo n.11, nel comune di Militello in Val di Catania,

ricadono in zona B1, microzona 1, come si evince dall’ immagine seguente:
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Sulla base di tale dato, si & quindi proceduto alla verifica del prezzo secondo le quotazioni immobiliari
OMI della zona, sottolineando che i dati disponibili sul sito e nelle sedi proprie dell’Agenzia delle Entrate,

al momento della stesura della presente perizia, sone aggiornati al 2° semestre del 2017, con il seguente -

risultato:

ca
[
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Banca datl delfle gustaziont imwmobifiart - Risubtato
Risultato interrogazione: Anno 2017 - Sernestre 2

Provincla: CATANA

Comune: #ILITELLO | v D CATANIA
Fasclafzona: Cenlrale/CENTRO STORICG
Codice di zona: 51

Micrazena catastale n.: 1

Tipologla prevalants; Abilazion) 6 lipo eceneinice

Destinazione: Relideniss

A AT oot | wotore Merearpermgy | “vaten Locazione (eme X mese)
L Tipelegia - L) Statereonservative | e St g SRR vt
RO : ) Win o Y e R e
Avazion g NCOREIALE
Abilazion 4 1Be scontmika NORIJALE 03 450 L %1 1.6 i
AUORMSS5E HORMALE 240 260 L il 1.5 L
BaK NORIALE ] ] L 15 2.2 i

Calcelo della superficie commaerciale
La norma UNI 10750, stabilisce che il calcolo della superficie commerciale scaturisce dalla sommatoria

delle superfici coperte calpestabili, comprensive delle quote occupate dai muri interni e perimetrali {guesti
ultimi computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm e, quelli in comunione, nella misura
massima del 50% e pertanto fino ad unc spessore di 25 cm), e delle superfici omogeneizzate dells
pertinenze esclusive di ornamento (terrazze, balconi ecc.) e accessorie {(cantine, soffitte ecc.).

Nel nostro caso, vengono di seguite riportate le dimensioni misuraie in fase di sopraliuoge dallo scrivente
g il calcolo delle superfici omogeneizzate delle pertinenze presenti, considerando la superficie della scala

in proiezione una singola volta,

« Foglio 31 particella 1874 subalterno 2 (appartamento)

A B c D E F G H
Pertinenze . . . Pertinenze .
Appartamente di o di F’erttnenzg di Pertlnenz'e % di di Superﬁqe
m? omamento | omogensizz Omggenelzz. accesgone omogenaizz. omogensizz commerciale
m? m* (BxC) m m? (ExF) (A+D+G)
133 63,50 25 15,87 i 50 il 149*
“ arrolendamento per eccesso

+ Foglio 31 particella 1874 subalterno 3 (garage}: 59,65 mq = 60 mgq commerciali.

Calcolo del valore normale

Il valore normale & determinato dal prodotte fra la superficie in mq dellimmobile, g il valore unitario
determinato sulla base delle quotazioni immobiliari dellOMI e dei coefficienti di merito relativi alla

caratteristiche dell'immobille, relativi in particolare al taglio, al livello del piano e alle categorie catastali.

Il valore normate degli immaobili residenziali & dato da:

Valore Normale = Valore normale unitario * Superficie {(mq)

Velutazione di stima di imimobifi procecura R.G. s, 1182077 Trburale di Gatagirone
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di cui:
Valore normale unitario = Val. OMI min + (Val. OM|l max - Val. OMI min) * K
Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1 (taglic Superficie) e K2 (livello di Piano) ed
& calcolato sulla base defie seguente formula: |
K= (k1 + 3*k2)/4
Quindi nel caso di specie, 'immobile identificatc al Fg. 31 part.lla 1874 sub 2 pud essere assimilato alla
seconda categoria residenziale, cosi come suggeriscono anche | dati catastali, con valori minimi e
massimi per la zona B1 pari a 300,00 €/mqg e 450,00 €/mq e, considerando che I'immobile si sviluppa su
tre piani per cui scegliendo un valore di K2 intermedio, ¢on il seguente coefficients K:
K ={0,5+3*0,5)/4 = 0,5

Valore normale unitario = € 300,00 + (€ 45€,00 - € 300,00) * 0,5 = 375,00 €/mq

» Foglio 31 particella 1874 subalterno 3 {(garage)
Per il garage, considerando che esso & regolarmente pavimentato con pareti e soffitto a finiture civili, si
pud assumere come valore normale il valore massimo tra quelli indicati dall'Osservatorio Immobiliare,

quindi:
Valore normale unitario = Val. OMI max = 540,00 €/mq

Coefficienti correttivi ¢ di deprezzamento

In relazione agli immobili in esame i coefficienti correttivi utilizzati al fine di ‘correggere’ 1a stima vengono
imitati alla vefusts, alia gualita e allo stato degli immaobili. Le differenze di panoramicita, di areazione e di
luminosita tra i vari piani sono stati gia considerati nel calcolo del valore normale.

Valitazone di sthine JUimmeilf provedura RGL Be 1182017 Tnbunale i Coilagirone 11
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{dusso 1,10 - - -
S sigrorile 1,05 | - L -

{ medin S 1,00 - - -
¢ popefas 0,50 - = F
{ulmapopelare . - - - L
| edifletorecentissino

i ks 0,95 0,50 0,85 -

{ signarile ' o90 0,85 0,80 -

] rmiedis 0,85 0,80 0,73 -
: popslzre 0,80 0,75 - 0,70 -

| altrapopalare - - - -
1 1e:20.anni

| lasso 0,%0 85 0,80 -
i sigraile 0,85 0,80 0,75 -
. miedie 0,80 0,75 0,70 -
Lpupclane - 075 0,70 0,65 - j
iultrapapislare - - - -

i 29:-40:ann)

{usse - 0,85 0,80 0,75 045
L signonie 0,80 0,75 0,70 0.60
| medin 2,75 0,70 0,65 0,55
[—— 0,70 0,65 0,60 0,50
Fultrapopitane - - - -
} d4-68emnt

 lusso 0,80 0,75 6,70 040
i sigronie 0,75 0,70 0,65. 0,55
| medio 0,70 0,65 0,60 050
} popolan 0,65 0,60 0,55 045
i ulmspogoisre ; - - - -

; oftre:6Gannt ‘

i tusse ’ 0,75 0,70 0,65 0,55
Palgmants ] 6,70 . D45 0,60 0,50
{ medio 0,65 0,60 0,55 0,45
{ pupslare ‘ 040 0,55 0,50 0,40
| uleEpopalare 0,55 0,50 0,45 035

Appartamento: Valutando ['eta  dellimmobile, accatastato neli'ottobre 1976 sebbene
ristrutturato all’interno, le finiture civili, e considerato lo stato di conservazione oftimo degli interni
ma mediocre per gli esterni, possiamo considerare un coefficiente medio di correzione pari a
0,70. Inoltre la presenza di pavimentazione in marmo delle camere da letto e del salone, quella
di due climatizzatori, e il rivestimento in pietra delle pareti delia terrazza lato nord,
contribuiscono a dare un valore aggiunto all'immobile che si pud quantificare in un 10%.

Valore normale corretto = (0,70 * 375,00)+10% = €/mq 288,75 = €/mq 290,00

Garage: Per quanto riguarda i garage i coefficienti da considerare variano a seconda della

possibilita di parcheggio in zona su suolo pubblico, secondo la tabella seguente:

Coefficienti per box auto j
Zone dove & impossibile il B Fuoriterra Interrato
parcheggio su suolo pubblico Min 1,60 Max 1,80 Min 1,40 Max 1,50
Zone ad alta difficolta di Fuoriterra ntarrato
uarcheggio Su suoia pubblico Min 1,30 Max 1,80 Min 1,00 Max 1,25
Zons cen faclle possibilita di Fuoriterra Interrato
parcheggio su suclo pubblico Min 0,75 Max 1,00 Min 0,76 Max 0,80
N.B. i valori min e max variano a seconda della facilita di mancvra, della maggiore rarita di parcheggio In zona, ecc.

Valutaziona di stima i immobill procedura R.G. s, 1182017 Tribunale di Caltagirone 12
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Nel caso di specie, il garage si frova in una localitd con buona possibilita di parcheggio su suolo pubblico,
al piano terra, con discreta facilita di manovra, data la larghezza della strada su cui si affaccia, quindi si
pud assumere un coefficiente pari a 0,85.

Valore normale corretto = 0.85 * 540,00 = €/mq 459,00 = €/mq 460,00

Conclusioni
Per quanto sin gui esposto e relazionato il sottoscritio esprime il parere che, prendendo in considerazione
i valori ottenuti attraverso le indagini dirette e indirette, assumendo un valore medio al fine di ridurre Io

scostamento, ai beni in esame possano essere attribuiti seguenti vatori:

» Foglio 31 particella 1874 subalterno 2 (appartamento)
Indagini Dirette: €/mq 750,00 indagini indirette: €/mg 280,00
Valore di Mercato al mg = 520,00 €/mg

L (€ 520,00 x 149 m*) = € 77.480,00 = € 77.500,00 —]

= Foglio 31 particella 1874 subalterno 3 (garage)
Indagini Dirette; €/mg 300,00 Indagini indirette: €/mg 460,00
Valore di Mercato al mg = € 380,00 €/mg

L (€ 380,00 x 60 m*) = € 22.800,00 = € 23.000,00

| fine di un eventuale cartello di pubblicita immobiliare, si possone cosi sintetizzare le note caratteristiche

dei singoli immohili in oggetto:

* Foglio 31 particella 1874 subalterno 2 {(abitaziohe)
Abitazione su pill piani in fabbricato unifamiliare non ascensorate, sito nel centro storico dej Comune
di Miiitello in Val di Catania, piano primo, secondo e terzo, superficie utile abitabile complessiva di
¢irca mg 100,00 pit ampi balconi e due terrazze, 4 vani piu accessori {catastaimente 65 vani).
Urbanisticamente regolare. Fabbricato edificato negli anni Sessanta, finiture civili e ristrutturato

recentemente internamente, stato di conservazione discreto. Classe energetica E.

» Foglio 31 particella 1874 subalterno 3 (garage)
Garage sito nel centro storico del Comune di Militelio in Val di Catania, al piane terra di un fabbricato
residenziale unifamiliare, in zona a valenza residenziale, superficie utile di circa mq 45, composto da
un vano con accesso carrabile, un vano finestrato, bagno e ripostiglio. Regolare urbanisticamente .

Fabbricato edificato negli anni Sessanta, buono stato di conservazione, finiture civifi.

Mccertamento formalita, vincoli o oneri sugli Immobili [risposta al quesito n®18.del Sig. Giudice] l

Sui beni oggetto della presente perizia di stima, alla data degli accertamenti, esistono le formalita

(iscrizieni e trascrizioni) pregiudizievoli elencate nella risposta al quesito n°7 del Sig. Giudice. E come

Velatszione di stirma dimmotl provedura G Es. 1182017 Tribunale di Caltagirons 13
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specificato meglic nella risposta ai quesiti nn.13-14 del Sig. Giudice sui beni non gravano pesi o oneri di

natura condominiale. Non esistono vincoli sugli immobili od oneri di diversa natura.

Previsione di vendita in lotti e piano di vendita {risposta af quesito n°20 del Sig. Giudice)

Gli immobili pignorati sono sicuramente vendibili in singoli lotti, trattandosi di unitd immobiliari autonome,
tuttavia & opportuno precisare che la vendita congiunta sicuramente rende pill appetibile al mercato
lappartamento che privo di garage risulterebbe meno interessante,

I Documentazione fotografica e planimetrie catastall [rispesta al quesito n.21 def Sig. Giudice]

3i veda i relativi sussidi:

“Allegato D. Documentazione Catastale ed Ipotecaria”;
“Allegato E - Documentazione fotografica”,

Profilo energetico dell'edificio-e classe di riferimento [risposta al quesito:n®22 del Sig. Giudice] ‘J

Da ricerche effettuate dal softoscritto presso il Catasto Energetico dei Fabbricati, del quale si allega
visura, nan risultano Attestati di Presiazione Energetica per V'appartamento oggetto di procedura
esecutiva. Il box auto non & soggetto a certificazione energetica

Lo stesso CTU si presta a redigere tale certificazione e di allegarla, con relativo deposito presso |l
Catasto Energetico Fabbricati della Regione Sicilia alla presente perizia.

Grammichele (CT), 10 Settembre 2018

VIBR0TT Inbtnale di Cetlagirone 14
250 Paniele Angelerzi

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



TEL Dol Arcls, Aldo Dassie

ALLEGATI

Elenco allegati in coda alla presente perizia di stima:

Allegato A. Comunicazione al debitore e al creditore accesso all'immobile;

Allegate B. Verbale delle operazioni peritali;

Elenco allegati a sussidio alla presente perizia di stima:
Allegatc C. Documentazione Urbanistica;

Allegato D. Documentazione catastale ed Ispezioni ipotecarie;

Allegato E. Documentazione fotografica:

Altegato F._Attestato di Prestazione Energetica.

o T
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Allegato A. Comunicazione al debitore e al creditore accesso alllimmobile e relative copia di
Ricevuta postale e p.e.c. di trasmissione alle parti:

Dott. Arch, Aldo Damico

KESEESL RN

Ala Cortese Attenzione:

dell'Avvocato Rocco Bennardo,
tramite PEC;

de! sic.
detla sig.ra NN

OGGETTO: Data sopralluogo per redazione perizia di stima.
Esecuzione Immaobiliare n® 118/2017 R.5.Es. Del Tribunale di Caltagirone.

In relazione all'esecuzione immobiliare n” 118/2017 R.G.Es, del Tribunale di
Caltagirane, il sottoscritto CTU comunica che il giorno NOVE del mese di LUGLIO c.a.,
alle ore 11.30, presse gli immobili opgetto di pignoramento, siti rispettivamente in
Cortile Guiinazze n°11 nel comune di Scordiz {CT}, & in via Mulinello n°37 a seguire, si
eseguiranno i sopralluoghi e relativi ritievi grafici e fotograficl,

Avranno guindi inizio le operazioni peritali. Tali oparazioni si potranmo protrarre fine
alle ore 15.30.

A tal fing si invitano le parti @ prendere parte al soprafiuogo a predisporre gventuaie
ultariore documentazicne in lore possesso,

Si invita inoltre la parte esecutata a far si che si possa avere libero accesso a tutti i
locali oggetto di esecuzione e a predisporre i luoghi per un rilievo metrico e
fotografice che sard allegato agli atti peritali.

Ringraziando le parti per la cartese attenzione e disponibilita, il sottoscritto & lieta di
porgere i propri Saluti,

Il Consulante Tecrico d*Ufficio

i

Corso Vittorio Emanuele n® 54 95042 Grammichele (CT) tel/fax 0933941516
aldodamico@aertekappa.it aldo.damico@archiwordpec.it
www.aerrekappa.it

Vildezions g st di krmobill procedura RUG. Gs, 1182617 Tritanate of Cataglone 16
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Farna par @819s0 del milten

Da  “aldo.damico@archiworldpac.it" <alklo.damico@archiworldpec.it>

A "raceo. bennardo@cert ordineavvocaticaltagirone. it”
<racco.bennardo@cert.ordineavvocaticaltagirone.it>

Data mercoledi 4 Juglio 2018 - 16:08

Proc. Esec, 118/2017 Tribunale di Caltagirone, inizio operazioni peritali e soprallucgo
immobili,
Buangiomo,

in allegato si rasmette quando in oggetto.
Cordiali saluti.

Dott. Arch. Alde Damico

Altegato{i)
Comunicazione data sopralluogo e rilievo immobili,pdf {311 Kb} -

Da "posta-certificate@pec.aruba.it™ <posta-certificata@pec.aruba.it>
& "aldo.damico@archiworidpec.it" <aldo.damico@archiworldpec.it>
Data mercoledi 4 luglio 2018 - 16:08

ACCETTAZIONE: Proc. Esec. 118/2017 Tribunale di Caltagirone, inizio operazioni
peritali e sopraliuogo immobili.

Ricevuta di accettazione

Il giorno 04/07/2018 alle ore 16:08:36 (+0200) i messaggio

"Proc. Esec. 118/2017 Tribunale ai Caltagireng, inizlo operazioni peritali ¢ sapralluoge immobili.”
proveniente da "aldo,damico@archiworldpea.it”

-ed indirlzzato a:

rocco. bennardo@cart.ordineavvocaticaltagirone it ("posta certificata™)

It messaggio & stato accettato dal sistema ed inoitrate,
Identificativo messaggio: opec286.20180704160836.10103.07.1.62@pec.aruba.it

Allegato(l)
daticert.xml {874 bytes}
smime.p7s (7 Kb)
Valuizzione di stima dl ionopill procedure R.G. Bs. 11872017 Tribunale d Gatagirens
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Da ‘“Posta Certificata Legalmail” <posta-certificata@legalmail.it>
A "aldo. damico@archiworldpec.it" <alde.damico@archiworldpec.it>
Data mercoledi 4 luglio 2018 - 16:08

CONSEGNA: Proc. Esec. 118/2017 Tribunale di Caltagirone, inizio operazioni peritali e
sopralluogo immaobili,

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 04/07/2018 alle ore 16:08:37 (+0200) | messaggio "Proc. Esec, 118/2017 Tribunale di
Caltagirone, inizio operazioni peritali e sopralluogo immobili.” proveniente da
"aldo.damico@archiworldpec.it" ed indinzzato a
"roceo.bennardo@cert.ordineavvocaticatiagironeit” & stato consegnato nella casella di
destinazicne.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, € firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come
altestato deila consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: opec286,20180704160836.10103.07.1.62@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "Proc. Esec. 1182017 Tribunale di Caltagirone, inizio operazioni peritali e
sopralluogo immobili." sent by "aldo.damico@archiworidpec.it”, on 04/07/2018 at 16:08:37
(+0200} and addrassed to "rocco bennardo@cert. ordineavvocaticattagirone.it”, was delivered
by the certified email system.

As a guarantee o you, this receipt Is digltally signed. Please keep it as certificate of delivery fo
the specified mailbox.

Message |1D: opec286.20180704160836.10103.07.1.82@pec.aruba.if

Alegato{i}

postacert.emi (422 Kb)
daticert.xml (1 Kb)
smime.p7s (7 Kb)
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Alla Cortese Attenzione:

deil'Avvocato Roceo Bennardo,
tramite PEC;

OGGETTQ: Sopralluogo per redazione perizia di stima, con aventuale accesso forzose,
Esecuziane Immobiliare n°118/2017 R.G.Es. Del Tribunale di Caltagirene.

In relazione all’esecuzione immobiliare n°118/2017 R.G.Es. del Tribunale di
Caltagirone, il sottoscritte CTU comunica che il giorno SEI del mese di AGOSTO c.a.,
alle ore 9.30, opresso g immobili oggetto di pignoramento, siti rispettivamente in
Cortile Gulinazzo n®11 nel comune di Scordia {CT) e In via Mulinello n°37 a seguire, si
eseguiranno | sopraliuoghi e relativi rilievi grafici e fotograficl, Si dard seguite alle
operazioni peritali, Tali operazioni si potranno protrarre fino alle ore 13.30,

A tal fine i invitano le parti a prendere parte al sopraliuego a predisporre eventuale
ulteriore documentazione in loro possasso.

Si invita inoitre la parte esecutata a far si che si possa avere liberc accesso a tutti |
lacali vggetto di esecuzione e a predisporre i luoght per un rilievo metricc e
fotografico che sara ailegato agli atti peritali.

In relazione al suddetto sopralluogo, si fa presente che come fissato e comunicate
tramite precedente Jettera Raccomandata, in data 09.07.2018 lo scrivente @
intervenute sui luoghi in oggetto trovandoli chiusi, come verificatosi anche in giorni
successlvi, inolire, (o scrivente ha lasciato in tale occasione regolare comunicazione
del proprio passagglo e attesa davanti gl immobili con gentile richiesta di contatto nel
pib breve tempo possibile, cid purtroppo non & avvenuto.

Alla luce di cid, sono costretto ad aperare mic malgrado secondo le disposizioni

dettate dal’ Autorita Giudiziaria, e quindi procedere con un eventuale accesso ferzoso

coordinandomi con le Forze deil'Qrdine, con I'aggravic di spese e una spiacevole
perdita di tampo per chi intervigne,

Certo delia Vostra pilt ampia disponibilitd, attendo eventuali Vostre notizie, tramite i
contatti a pid di pagina, ricordo che il termine ultimo per la presentazione della stima
immobitiare da parte del sottoscritto & il DIECI Agosto ¢.a., per cui tale soprafluogo &
improrogabile.

Ringraziando le parti per la cortese attenziane e disponibilitd, il settoscritto & lieto di

porgere i propri Saluti.

It Consulente Tecpico d"Ufficic
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Allegato B. Verbale delle operazioni peritali
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La presente‘Perizia di Stima, relativa alla proc. Esecutiva n°118/2017, si compone di n°21

(ventuno) pagine, compresa la presente,

Grammichele {CT), 10 Settembre 2018
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