"I'ibungte di Calugicone
Pracedimeato Fseetivon 15/2015 .G, s

TRIBUNALE DI CAUTAGIRONE

Esecuzione immobiliace 1. 15/15 R.G. Es.
promossa da:

UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK §.P.A,

GIUDICE DELL'ESECUZIONIE:
DOTT. MAURIZIO ANTONIO PASQUALE FRANCOLA

1. PREMESSA

Con conferimento Pincatico de] 04/06/2015, a scguito di decreto emesso in data 21/0:4/2015, il
Giudice titolare del procedimento, Dott. MMaurizio Antonio Pasquale Trancola, noininava il
soctoseritto ing. Ignuzo Giandinolo, iscritto all’Ordine degli Ingegiert della Provincia di Carania al
n. A5491, con studio tecnico in Grammichele (CT) via Gioberti n. 10, Consulente Tecnico 1’Ufficio
(C.T.U) per la stesura della relazione di consulenza tecnica © per Ja stima dei bend pignorad
nell'esccuzione  immobiliare RG. Es. N. 15/15 promossn da UNICREDIT CREDIT
MANAGE

MENT BANK S.P.A. Veaiva asscgnato termine di 120 piorni a decorrere dal

conlerimento per il deposito della relazione scritta. {Allegato 1).

Dopo il ginramento, il giudice per Pesecuzione sottoponeva al sottoscritto C.T.U. i seguent quesiti:
1 identifichi esattamente | beni pighorati, evenlirali pertinenze vd avcessors, inddicandane T deii catastoli ed 1 confini
quali emergenti dal sopralinage o dallesame deght atii ¢ dei docnments prodotti, nonché ka conformitd def duti stessf
rilevall in sede df sopraliuogo con quelli curergenti ded eertificati i atty;

2. verifichi o completezza della documentagione i ani alf'm? 567 cp.e. segiatande of G.I. ed af creditere pignorante
quelli mancaiti o invdlones;

3. verifhi fn propricia dei beni in capo al delitors, Jndicandone if rggime palritioniale orve canjngate, v specificaids,
aliresi, se exst Sieno in conproprietd o mene con il sqpaerts;

& worifiehi la corretienzn dei dati riportati nellalio di pignoramento ¢ welle uola di tragerigiond (o, i caso di
procedure vinnite, wei singofi atti di pignoramente ¢ welle yote di frascrigione), i particolare accertande che i
Divnoranrento ablia colpito grole spettanti al debitore e che vi sia condspondenge tra il singofo atlo di piguoramenta ¢

lor relativa nota;
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Tribumle di Caliagicone
Procedimento Esecutivo n. 15/2015 R.G. s,

5. arcesti {'esata provenienza delfi benef i, verificando la continuita delle tras: srxsonl nel veiitennio anteriore alla data
el pignoraamento;

6. precici, se del caso, la Impossibilita di provedere a nn completo aceertamente per la incompleiezza della
doinimentazione prodotta, indicando la docsementazione mancante;

7. acverti se §{7 bene/F immrohtlf risultino o meno accatastati, prowedendo, in vaso wegativo, all accatastanento ovrero
ar esegrire le variagions necessarie per Paggiornamento del catasto promedendo, affresi, fn case di difformita o i
mancanza af idesea plonimetria del hene, alla sna corregione o redagjone;

8. accerti se sl hene gravino iverizioni o Ivaserigont pregiudizieroli, indivandone gl estrenti; elenchi le formakita
(iscrigiont, fraserigioni) da cancellare con il decrelo df trasferimrento;

9. indichi previa acquisizione o aggiornamento el certificato di destinazione nrbanistica, la destinazgione delfi bene/ i
prowista dalle strimento nibanistico comunale vigente

10. descriva, previo mecessario accesso, Vipmeobile pignorato indicando deftagliatunmuie: commne, localitd, via, numerv
ciuico, scala, piano, iiterno, carmteristiche interne ed esterne, superficic (calpestabile) in mg., confini e dati ctastali
atfnali, ewntnal pertinenge, aveessori ¢ naiflesini df part comnni (lavatots, soffitte comnni, lovato di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc); i G.E. da atto che non sono oppouibili all'esperto le limitazioni previste datla
normativa e tdela defla riservatezza, qgeido egli per motiv di ginstiza e sit ordine del ghidicey

IL accerti la conformita fra la descrizione attnale del bene (indivizze, mimero dvico, piano, futerns, dali calastali e
confiui) ¢ quella contennta wel pignormento evidenziande, in caso di rilevata diformita: a) s 1 dati indicali b
Digitoranenie non banse mai identificato immobile ¢ won consentono lo sua wnivora ideatificazione; b} se i dati
indicati in pignoramenio seno crronei ma conseniono Vindividuazione dol bene; o) se i dati indicati nel pignoramento,
pitr o corrispondende a guelli altnal, banso in precedenza individwato iumnobile rappresentande, in qitesto caso, la
sloria cafastale del compendio pignorate;

12, aecerdi per i fabbricati la conforwiti alle vigemti norme in materia urbanivlica-edilizia ¢ in case df irregolaritd,
accerti se g stessi siano suscettibili i sanatoria, guantificando vl vosts della stessa, fndicande ke somme da pagare a
titolo df oblazione, nouché fusti gfi omeri convessor fonert di nrbanizzazgone e costf di costruzions), indicandoli anche
in via approssimativg, se non sia possibile una esalla deferminazions, precist se esistano procednre ampinistrative o
sanzionatorte;

13, aceerti se @ beni pignorati siawe ocnpati dal debitore, affittali o Jocafi, indicande il tanone patiuite, la swa
congruitd, I'vventuale data Al registragione, la scadenza def relativ confrattf vounehe leventiale existense di wu gindizto
n corso per il rilascio;

14, werifichi se linmrabile & pignorats solo pro quota: aj se esso sta divisibile in watura ¢, proceda in questo caso, ala
Jormazione dof singoli Jotti, indicande s¢ sia necessario o meno il frazionanento; b) proceda in case contrarte, alla

stima dellintera esprimendy compintamente il gindizio i indivisibilita, eventwabuente anche afla lnce @i guanto

Sindio Tecnico - ing. Ignazio Giandinoto - Grammichele (CT) k]

Pubblicazione ufficiale ad uso escluswog)ersonale e vietata ogni

Fmele ST RAABHE SR GBI UZ 1R 5o -EifTerae  5Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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desposto datlarl. 577 cpe, dulflart 846 v e delln 1. 3 Lingne 1940,y AQ028; forvitea altredd Ja ralntagione
defla sola quota, terenda conto della smaggor difficoltet i vendita per fe quote indivise;

15 evidensy gl elensenti nfill per le aperazioni di vesidita, ju particolase indicandy Ja tipologin deé beni {ud es. eas
singola, appartamients fw condominio, negozio, ferveno edificabile, coltivats o boseo et} & fe bocalitd in cvi 5i trovano;
Jotwisca § dati essenginll af fine di consentive Pippuediata pereegione ddi wir intevesse aflnequisito fer. superficie,
destinagione d'wio, nitmero i vant, auno di costrusione, state di conservagione, esistengze di wincolt ariistisi, vlorici,
alberglieri, di fuelienabilita o indivisibilit, df divitli demaniali, di wsi civied ot )y

16. determing # ealore di diescan immobile con viferimento agli attiki pregzi of wiervalo, fenendo contor detle miodalita
i rendile def bewe (asta gindiziatin) ¢ ded fatto che oy rede of vendite wr effittnata alveeno uw'offeria minima in
anprento; def vosto delivreninale sanniniia;

17. indichi Fopportmuita dF procedere afly tendita in wnico lolto o in piiy Jotti separati (spiegandone le ragiom),
predisponendo in goui vasa sy pians di vendita dell iniiobile ¢ def fortl, provivdenida, oro necessario, alfa realizsngione
el frazgionamento, previa antariczasione duf Gidiee;

18, afleghi idonea docunsentazjone fotagrafica esterna ed indevna (alaeno waa foio per vann) depli immiobili pighorali
divetiannente iy formato diitale seconds lo allegate “Sndivazions” ed acquisisca fa ploninetria cotariale def fabbricati.
1D, verificti i relagione a e det bend pignorall s¢ exso sia sopgelfo alla normativa saflla certificazione envigetica
ed it caso positive grale ne sia Pindice di prestagione energetica, affestando altrinmenti e Vimmobile nost ¢ prowwicte

deife relalina certificigione.

2. OPLERAZIONI PRELIMINARI DI CONSULENZ A

La sctivente, dopo avet acquisito il fascicolo di pacie contenente la documentazione ipoeqtastale e la
copia dellatto di pignoramento immobiliate  promosso  da UNICREDIT CREDIT
MANAGEMENT BANK STLA. con sede sociale & legale ia Verona, Piazzetta Monte o. 1,
Codice Fiscale 00390840239, notificato qi Sig-u daia 11.12,2014, ha esaminato in prima

fase Istevttoria | documenti ¢ gli atti contenuti nel fascicolo,
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Tribunale di Caltagirone
Trocedimemo lseaniva n. 1572015 G, s

Dalla letiuea dell’atto di pignoramenta immaobiliace si & rilevato che 1 benf soppeth a pigaoraniento

risuliano:

Beni oggetto dell’esecuzione;

1) Chasa cli civile abitazione sita in Vizzini via Cavour n. 6, in Catasto alla pagina 3721, Foglio 80,
Pact n. 2514/12, 2514 /13 e 2514/ 1

2} Staceo di terreno sito in agro di Vizzini conltada Sovarita delln superficie di cttari 02.04.84, in
Catasto alla papina 13682, foglio 64, Part. 75 ¢ pagina 13681 Foglic 64 Part. 84;

3) Casa di civile abitazione sita in Vizzini via Volta 1. 18, in Catasto alla pagina 2119, Foglio 80,
Part, 2630/1 e pagina 3721 Foglio 80 Part. 2606/2 ¢ 2631,

Sulla scorta degli atti di pignoramento ¢ della produzione ipocatastale confenuta nel fascicolo, i
sottoscritto ha cffctmato delle ticerche presso UlAcio Teenico Comunale di Vizzini e la
Conservatotin dei RR.IT di Catania per acquisive clementi ¢ dar che, compagati e risconicati con
quanto contepio uella documentazione agli atn, hanno consentito al sotloscrito CTU di espletare
i1 modo esantiente ¢ complero il mandato sicevuto.

Sano state richieste, in particolare, pressa PAgenzia del Teeritotio di Catania, le planimetrie catastali,
nonché le visure carastali ed ipotecarie aggiornate per attualizzace i dati catastal] ed i carichi pendenti
sugli immobili oggetto del presente procedimento ¢ verilicare, in tal iodo, se a carico degli immobili

n procedura, siano state aperte ulteriord procedure escoutive,

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONIL PERITALL

Lo serivente comunieava alle past:

= Avvoearo Lo Giudice Vittorno (legale dell’ UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT
BANK §.F.A)) con studio sito in Caltagirone viale Matio Milazzo a. 169;

= Debirori - i Sig. T TR 5.

che in data 16/09/2015, alle ore 1430 (Allcgato n. 2), ove risiecde il Sig_ via

B (cc immobile pignorato ¢ oggetto di stima), si sarebbe dato inizio alle

operazioni petitali, che a seguito della richiesta presentata dai legali di Pavte, Avv.ti Vinevata Monica

e Cortese Nino, (concotdata con i— pervenulami tramite PEC),
sono state posticipate a giorno 22.09.2015, per I mancata presenza del |Gz~ scde

del primo appuatamento individuata & presso Pimmobile in Vizzini, via Cavour n. 6, per poi

successivamente spostarsi presso la sede degli altti immobili pignotati, gia individuati nella lettera di

comunicazione pervenuta ai Sig.xi —tmmitc raccomandata 1.
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Tribeniale di Caltagirone
Procedimenta Eseontivo n 15/2015 R.GL s,

Al data fissata, quindi, il sottoseritto CT.UL, si recava sul luogo dappustamente, via Cavour n. G

del Comune di Vizzini, onde procede alle operazioni di rito.

Erano presenti: la _Iproprictaria 1/1 delPimmobile sito in Vizzini, via Volta n. 18,

piano terra, piano primo ¢ piano secondo ia cul vi & un sortotello ed un n:rmzzino),—
_ (projprietaria 1/1 dellinmobile sito

in Vizzini, vin Cavour n. 6, plani primo ¢ secondo), _
_ {proprietado 1/1 dell'immolile sito in
Vizzini, via Cavour n. 6, piano lerra e del terreno sito in agro i Vizzini in ¢/da Scwvari m)-

IR - 0 Coriese (<gae i par), come i

cvinee dal Vecbale di Soprallnogo redatto ¢ riportato in allegato alla presente relazione (Allegato

1 2)

Nel corso del sopralluogo ¢ si ¢ sposat da via Cavour n. 6 a via Vol n. 18 e successivamente in
contrada Sovarita per cffettuare il sopralluogo degli altct beni immobili pignorati, anch’essi opgetto
della presente stima.

1l sotroserilto ha guindi proceduty alle verifiche di rito, effettunnde Mdentificazione dei Juoghi pet

acquisicne cognizione di causa ¢ risconceare quanto tlevato negli atd in sede di disamina preliminare,

prevvedendo, aleesi, ad effetivare rilieyvi merrici e ciprese fotggraliche riportate in allegato
3 K
(Allegato n. 5).

Le operazioni petitali, come si evince dal verbale di sopralluogo, hanno fine alle ore 16:30,

4, CRITERIOMETODOLOGICO DI STIMA.

I beni immobili pignorati, sopra evidenziati, sono stati valurati mediante il eriterio di stima
“sintetico-comparadvo’ a seguito di accertamenti effettuati ed infonnaziooi assunte presse tecnici
ed operatori locali cirea la compravendita di immobili similari, per caratterisuche intemseche ed
estrinseche a quelli da valutare.

Secondo tale approccio, noto anche come criterio di mercato, si determina il valote di un bene sulla
base dei prezzi tiscontrabili per transazioni di beni comparabili, Nella sua applicazione si assume che
il processo di acquisto di un qualsiasi bene avvenga sulla base del principio seeondo cui un
acquitente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto ¢ beni similard
che presentino lo stesso grado di utific.

Si utilizzano, dunque, come parametd di tiferimento dati ricavati dall’analisi dei preszi espressi in
transazioni comparabili per tipologia, localizzazione e funzione d'uso del bene. Le quotazioni

rilevate subiscono in seguito operazioni di aggiustamento in modo da teaer conta delle particolart

Studio Tecnice - ing. fgnazie Giandinoto - Grammichele (CT) 6

Firmalo Da: IGNAZIO GIBREHISTTE St 82 FfTRTERE MR EATSTvhEiunale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Tabumle di Cahiaggrone
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condizioni & caratteristiche del singolo immobile, cosi da ottenere dati omogenel, quindi

petfertamente comnparabili.

5. REDAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA DYUFFICIO

La seguenie relazione di consulenza teenica @ di stima immobiliare & stata redatta con riferimento
agli immobili oppetto di pignoramento sopta menzionatd, rispondendo ai quesit disposn dal giudice

per l'esecuzione,

5.1 Risposta al guesito 1): “identifichi esatiamente § beni pignorati, eventuali pertinenze ed

accessorl, indicandone i dati cntastali ed 1 confini quali emergenti dal sopralluoga ¢
dallesame deghi atti ¢ dei dacumenti prodotti, nonché la conformith dei dati stesst rilevati in

sede di sopralluogo con quelll emergenti dai certificati in anti”.

DATE CATASTALE:

Gli immobili oggetra di procedura espropriativa sono cosi caratterizzati rispertivamente al Catasto

Fabhricati e Terreal del Comune di Vizzini (Allegato n. 3).

Heaf Inrmoebili:

Tab.i - Abiiaziane

DATHDENTIFICATIN DATIDH CLASSAMENTO
Foglic | Partic. | Sub, Categoida ‘ Classe Conzistenza Rendita
80 2514 12 Af3 [ 4,5 vani Euro 218,46
80 2544 14 C/2 2 92 mq. Euro 152,04
BO 2514 13 Al3 4 3.8 vani Euro 122,92
Indisizzo: | Vizzini (CT) - via Cavour n. 6, piani T-R-1 (P, 2514/12 & 2514 /14).
L Vizzini (CT) - via Cavour n. 6, piani 1.2 (P, 2514/13).
Tab. 2 « Abitzione
DATHIDENTIFICATINT _ DA D CLASSAMENTO
Foglio | Parde. | Sub. Categoria Classe Consistenza Rendita
80 2605 2 ASE 2 2 vani Enre 37,18
Bl 26310 1 A/6 2 2 vani Eurp 21,69
80 2631

Indirigze: | Vizeini (CT) - via Volta n. 18, piago T e sottotetto pit tertazzing

Tab, 3 = Tesreno agricolo {destinato a pascoln)

DATIIDENTIRICATIN AT DI CLASSAMENT 2}
Foglia | Pattie. | Sub, | Porz. | Qualitd Classc Saperficle Reddito
ha are ca Dominic Agrario
64 75 » | PascoloArb.-U | 1 03 T 66 Euto | Eumw
) 18,74 3,75
64 84 - Pascolo Arly, - U 76 08 Bura Fuso
13,75 2,75

Inditizzo: | Vizzini (CT) - contrada Sovarita

Studio Teenico - lng. lpnazie Giandinate - Grammichele (CT) 7

icazione_ufficiale ad uso esclusivo ?ersonale - € vietata ogni

Fimate D ST %“Sﬁpc’%"‘r“ﬁ?éﬁab ﬁTIE\'%c?ﬁé%kEﬁ’iﬁ?é?%‘r %Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



“Trbunate & Crltaglrone
Procedimento Esecutive i, 1472015 LG, Es.

IDENTIEICAZIONTE, SONFING B VERIFICA CONFORMIIA DATY:

-, tappresentano un unmobile site ned Connne di Vizzial (CT), via Cavour n. 6 {piani terr,
primo e piano salzato).
1 beni immobili individuati nella gabella n. 1 del pacageafo 5.1, sono di propiert della Si_

-, rappresentano un immohile sito nel Comune di Vizzini (CT), via Cavout u. G (pivno primo ¢

secondo con porzo luce),
L bene immabili ipdividuau nella tabella . & del paragrato 5.1, sono di propricth della Si_

-1, rppresentano U immobile sito nel Comune di Vizud (CT}, vis Yolta 18, (piano teua,

plano prima e sottotetto pit terazzino).

Lella n. 3 del paragrafo 5.1, sono di peopnetd dol -
-'npprcstrnrano un terreno sito in apro di Vizzini (CT), contrada Sovarita,

duail_ne

I bene immobilt indivi

- Individuata al Foglio 80, la particella 2514 ¢ continanre con i Sub, 12 ¢ 14 della stessa particella,
di propricta del Si_ con il Sub. 13 delln swessa particella, di proprictd della Sig,
-, con le particelle 2513, 2512 (altea ditta) e con la Chiesa di S, Teresa.

- Individuata al Foglio 80, la pacticella 2630, di proprietd della Sig.o r_, & confinante
con [l Suls. 1 della stessa particella, con Ja paricella 2606 Sub. 2 ¢ 2631 di propricta della stessa ¢
con le patticelle 2607 ¢ 2608 (altea ditta).

- Individuata al Foglio 80, Ia particella 2631, di propricta della Sig.ca __, ¢ confinante
con le particefle 2630 Sub. 2, di propricta della stessa e con le pacticelle 26000 e 260¢ {altta ditta).

- Individuata al Foglio 80, la patticella 2606, di propricta della Sig.ra _] ¢ confinante
con il Sub. della stessa patticclla, con le pacticelle 2631 e 2630 Sub. 2, di proprieid della siessa e
con le particelle 2605, 2606 e 2607 (altea ditta).

-~ Individuata al Foglio 64, la particella 75, di proprieta del Sig, .—é confinante con
Ja particella 84 di proprieti dello stegso, con le particelle 62, 141, 83, 197 ¢ 204 (alira ditta) ¢ con
la stiada vicinale IX,

-~ ludividuara al foglio 64, Ja particella 84, di propricti del Sig.—é cantfinaate con la
patticella 75 di proprieti dello stesso, con le particelle 76, 85, 197, 204 {altea ditia) ¢ con la strada

vicinale IX.
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a.p.c segnalando ol GE. ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidenei®;

COMPLETEZZ A

Da vesifiche effetivate si evince la completexza della docomentazione. Tra gli atd presentd nel

fascicolo vi ¢ infatii il cestificato noratile ai senst dell’ark. 567 comma 2 cp.c.

5.3 Risposta al guesito 3); “Vertlichi la propricth dei beni in capo al debitore, indicandone il

regime patrimoniale ove cosiugato, e specilicando, allresi, se cssi siano in comproprictd ©
meao aon altel sogpeld’:

PROPRI: LAl

Come risulta dalla ceriificazione notatile presenre agli awl e dalle visure catasuall tichieste, I beni
individuad pella tabelta 1 individuano Pimmobile sito in via Cavour n. 6, la particella 2314/13 & di
propiiela 1/1 della Si-, invece le particelle 2514/12 ¢ 2514/14, sono di propriet 1/1

e s

I beni individuati nella tabella 2 individuane Pinunobile sito in via Volta n, 18, di proprieta 1/1 della

Sig‘m_. Infine § beni individuati nella tbella 3 individuano un terreno sito in agro di
Vizzini, conttada Sovaiita, quest’ultme & di proprietd 1/1 del Sip. _

5.4 Risposia_al_quesito 4): “Verifichi la corrciteszu dei dati ripostail nellatto  di

pighoramento ¢ nclfa nota di trsecizione (o, in caso di procedyre viunite, nei singoli atti di
pignoramento ¢ nelle noie di traserizione), in paricolare aceertando che il pignoramento
ablia colpito quote spettant al debitore e che vi sin eorrispondenza tra il singolo ato di

pignoramento ¢ [a relativa nota”,

Dai relativi dati presenti nell Atto di Pignoramento, si rileva che i beni immabili in oggetto sono stati
pignorath dallUNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.p.A. con sede sociale ¢ legale in
Verona, piazzenia Monte o, 1, procedura tappresentata ¢ difesa dall’Avy, Vittarino Lo Giudice {C.I%:
LGDVIRS8CT6B428M), in forza della procura geneiale alle liti per atto Dott. Mauntizio Marino del
2007.11 rep, n. 68821, race. n. 19364, elett.te domiciliata presso il suo studio sito in Caltagitone viale
Mario Milazzo n. 169.

1} pignoramento ha colpite quote spettanti ai seguentl debltori: 1 Sig.ri —

- pertanto vi ¢ corrispondenza ra il singolo atto di pignoramenta ¢ la telativa nota.
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‘Irbunsle di Caliyggirone
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5,5 Rigposia al quesito 5): *Accerti Pesatta provenienza dei beni; verificandn kb enntinuiia

delle traseriziani nel veatennio anteriore alla data del pignormmento”,

St rileva che i Beni Immobili oggetto del suddetto pignoramento, sono di proprieta dei S-

— secondo lo schema individuato nel paragrafo 5.3.

Dallesame della docomentazione ipocatasiale agli atii e delle visure ipotecarie richieste dal
sottoscritto, ¢ stato possibile accertare la continuitd delle taserizioni nel ventennio anteriore alla data

del pignoramento.

5.6 Risposta al yuesitg §); “Precisi, se del caso, L impossibilita di procedere ad un completo

accerlamento  per Ia jncompleiesra  delln  documenrmzione prodotin, indicando  In
documentazione mancante™,

Per quanto riferito in almi paragtafi, avendo vesificaro I regolaita e la completezza della
documentazione ipocatastale agli atti di causa, & stato possibile procedere al completo necertamento

della procedura esccutiva in questione.

5.7 Risposta al guesito 7): “Accerti se 1 bend immobili sisnliioe o menoe accatastadi,

provvedenco, in caso negativo, allaceatastamento oyvere ad esepuire le variazioni
necessacie per Pugeiomamento del ealagra provvedendn, alteesi, in cago di difformitd o i
mancanza di idonea planimeriia del bene, alla sua cotrvziene o reduzione®,

ALCATASTAMENTO:

Dagli accectunenti effettuati presso UAgenzia del Territorio di Catania, il sottoscriiee C101. ha
riseonteato che i beol immobili jadividuat nella fabells 1 del paragrafo 5.1, Foglio 80, Farg, 2514/12
¢ 2514/14, di proprieta del — {abitazione di via Cavour n, 6), sono stat accatastati
al NCEU del Comune di Vizzini, Dalle ricetche si evince che all'vificio del catasto risultano
mancanti alcune planimetrie calastali e che le planimetiie esistenti, present in allepato, rispetto allo
stato di fatto, hanno una diversa distribuzione depli spazi ioterni, cid & emerso durante il
sopralluogo.

T beni immghili individvat nclla tbelly | del paraprafo 5.1, Foglio 80, Payt. 2514/13, di propricta
dclhl_ {abitazione di via Cavour n. 6}, risultano regolarmente accarastati al N.C.E.U
del Cormune di Vizzini, cosi come si evinee dalla planimettia catastale ¢ dalla visura catnstale presente
in allegato (Allegato n. 3).

1 benj immobili individuat nella gabella 2 del paragrafo 5.1, Foglio 80, Parte. 2630/1, 2606/2, 2631

(Part. 2631 - planimetria catastale mancante), di propricta della —(nbitazione di via
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Volra n. 18}, aceatastati al NLC.E.U del Comune di Vizzing, presentano wna distribuzione degli spazi

Interni, differente rispetto a quella delle planimetrie catascali aliegate, (Allegato n. 3).

I beni inunobili individuat nella tbella 3 del paragrafe 5.1, Foglio 64, Pactr. 75 ¢ 84, di propricra del

Sig._ (terreno sito in contrada Sovagin), risulteno regolarmente accatastat] al

N.C.T. del Conuue di Vizaini, cosi come si evince dalla mappa catasiale ¢ dalla visura catastale

presente inallegato (Allegato o, 3).

5.8, _Risposta_al _quesite 8): “Accerti se sul bene praviso iscrizioni o wascrizioni

pregiudizievoli, indicandone gli cawremi; glenchi Je fommalita (lscriviond, wascrizioni) da
cancelture con il decreto di trsferimento”,

Dalla documentazione allegata gl attl, riscontrata dal sottoscrire C1UUL presso PAgenzia del
Territerio, Uilicio Provinciale di Carania, per Pimumobile oggetta di pignommento, sopra descritto,
esistono { seguent at pubblici di disposizionc patrimoniale:

a) Atto di donazione - atto pubblico rogito del 17.06.1993 in notaio Nunzio Falcone, rep. o, 21544
tascritto al n, 19033/25182 del 19.07.1993 con cui i conlugi — hanno
donato :1115.1_1:\ casa di civile abitaziooe sita in Vizzini via Volta n. 18, in camsto
alla pagina 2119, foglio n. 80, part. 2630/ 1 e pag. 3721 foglic 80 part. 2606/2 e 2631;

h) Atto di donazione - atio pubblico rogito del 17.06.1993 in notaio Nunzio Falcoune, rep. n. 21545
trasetitee al . 19034/25183 del 19.07.1993 con cui | coniugi _ hanno
donaro alla figlia -lﬂ casa di clvile abitazione sita in Vizzini via Cavour n. &, in calasto alla
pagina 3721, foglic n. 80, part. 2514/13;

¢) Atto di donazione - atto pubblico rogite del 17.06.1993 in notaio Nunzio Falcone, rep. n. 21546
trascritto ai nn, 19035/25184 del 19.07.1993 econ cui { coniug; — hanoo
donato al [iglio _]n casa di civile abitazione sita in Vizzini via Cavour o, 6, in catasto
alla pagina 3721, foplio a. 80, partt. 2514/12 e 2514/ 14, nonehé lo staceo di terreno sito in agro di
Vizaini, coneada Sovarita csteso ettari 02.04.84, in camsto alla pagina 13682, foplio 64, part. 75 ¢
Pag. 13681 foglio u. 64, part. 84,

d) [scrizione in data 19.02.2015 - NOTA DI ISCRIZIONE A RUOLO O NOTA
ACCOMPAGNAMENTQO. Per i creditote Licorreote si chiede Piscrizione nel tuolo generale delle
esecuzioni eivili del pignoramento, pramosso da UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK
S.P.A. con PAvv, Vittorino Lo giudice, contro _

Olire alla documentazione relativa all’Ispezione lpotecaria e agli awd pubblici di disposizione
pattinoniale sopra menzionati, non esistono, per quanto accertato dal sottoscritto, altre iscrizioni o

teascrizioni pregiudizievoli che gravano sui beni pignotati.
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5.9 Risposia al gquesito 9y “Indichi, previa acquigizions o aggiomamento del ecetificato i

destinazione urbanisticn, la destinazione d’ugo dei benf prevista dallo strvmento tichunistico
comuaale vigente”.

DESTIN AZIONTE URBANISTIC A

Il comune di Vizzini a seguito di regolace richiesta del sottoscritto CT.U., presentata in dar

22.09.2015, prol, n, 17891, ha rilasciato il certificato di destinazione urbanisten, in data 25.09.2015,

riportato in allegato - Cectilicato di Destinazione Urbanistica (Allegata n, 5).

1 beni immobile 1 ¢ 2, individuatl nelle Tabelle 1 & 2 del paragrafo 5.1, {(abitazione sita in via Cavour
. 6 e abitazione sita ju via Vol n, [8) ricadono in Zouna “A3% — jdentificad come Edifia ricadenti
allinterne del cento stotica del vigente P.R.G. del Comune di Vizzini, approvato con D.D.G. N,
308/DRU del 05112013,

1 cenificate di Destinazione {libanistica attesta che pli edifict ricadenti in zona A3, puy ricadlenti

all'interno del centro storico, sone staii ricosteuit sul Juoge di un veechio fabbricato preesistente o
hanno subilo allerazioni wli da aver completamente perse i loro caratieri originari; essi pertanto non
presentanc alcun valore stotico ¢ testimoniale, Turtavia, nella definizione dei possibili inrerventi su
tali edifici, occoiresd considerare comungque il Joro rapporto morfologico e pescettivo con i vuoti
rappresentati dal tessuto viatio del centro storico ed cventualmente con contigui fbbricati di
carattere stotico. Sulla base delle possibili velazioni visunli e percettive sopra accennate, il Piano
Particolaregginto definird, per i diversi fabbricati ricadent aull’area, gh interventi copsentini ¢ le
norme a cul attenetsi, nonché le mistre ¢ gli incentivi previsti allo scopo di promuavere un
miglioraneanto della qualith architetronica di wli fabbrcali ed wun loro migliore Inserimento nel
tessuto del centro stotico, Sino alla approvazione del Piano Particolateggiato sono consentiti
interveati di manutenzione ardinaria e stranedinaria nonebé di distinttmzione edilizia, limitata agli
spazi interni. (Per ulretiori approfondiment vedi certificato urbanistics, Allepato n. 4),

1] bene immobile 3, individvato nelle Tabella 3 del parageafo 5.1, (terreno destinato a pascolo sito in
agro di Vizzinl in conuada Sovatim) ricade in Zona “E” — Aree apticole, frattasi di arce in cui sono
consentititi le funzioni ¢ gli interventi per le zone agricole come previsto dall’act, 3 del PR.G. del
Comuuoe di Vizzini, nel rispetto delle presenzioni individuate nel ceciificato urbanistica presente in

allegata, (Allegata n. 4).
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510_WYysprosia_al quesito 10); “Descelva, previo neceskario accesso, inmumohile pignarato
indieaudo deragliatamente: comune, localitd, via, numerg civico, seala, piano, interno,
carutteristiche interne ed esterne, superficie {(calpestabile) in me., conlini ¢ dati catastali
attnali, evenmsali pertinensze, sccessori € millesiond di pacti comuai (lavatod, soflitte ennusni,
facalo i sgombera, portineria, riscaldamento ceel; il G.E. da arlo ehe non sono opponibili
all’esperto o limitaziont previste dalla noomativa ¢ totela della riscivarexza, agendo egli per
mativi di giustizia ¢ su ordine dut pivdice”;

BENE IMMOBILE 1 - Abitazione di vla Cavour n. 6 Foglio 80, Puctt. 2514/12 e 2514/14
{propricti del Sig. _ 11 bene unmobile individuato nelle tabella . [ del preagrago
5.1, mppresenta un immobile desdoato a eivile abitazione, sico ael Comune <l Vizzing, in via Cavour
n. 6, si sviluppa in 1. ke piani e presenta vna guperficie lorda wiale parl a ma. 431, 11 pisno fere &
destinato a parage mq, 136 (Sup. calpestabile mq. 92), il piano dalzaio mq. 130 (cucing pit scivizi -
planimnetris catastale mancante} ed il piaso primo ¢ parte del piane teren (cosi come da planimetrie
entastall allepate) mq. 165 (salone, cnmere da letto e servizd), Detta units familfare, sisuli censita al
Causro det Fabbricat di Vizzini, secondo il prospetto individuato nella rabelta 1 del pacagrafo 5.1.
BENE IMMOBILE J - Abitacione di via Cavour n. 6 Foglio 80, Part, 2514/13 (prapried
della Sig.ea || R ¥ bcoe mobile individvaro nelle tabella o, 1 del paragealo 5.1,

tappresentt un jmmobile clestinato a civile abitnzione, site nel Cornvne di Vizzind, in vix Cavour o.

6, st gviluppa in 0, 2 piani e presenta uoa sypesficic lorda tomle pari a mg. 114,70 1} pinno prime ¢
destinaro a salotto, zona notte pitt servizi me. 88,70, il piano secoodo preseatn un vano adibito a
eucinn ing. 26, ¢ geazie alla presenza di un pozzo luce, € conuaddisdnto da woa illuminazione
oatueale. Dieita unith familinre, vsultn censitn wl Cataste del Fabbirlead Ji Vizzini, seconde I
prosprerzo individuato nella tabella ) del parageafo 5.1

DENE IMMOBILE 2 ~ Abijtazione di viu Volea n. 18 (propricta 1/1 delia Sig.ea [
M 1) beoe inunobile individeate nelle tabella n, 2 del paragrafo 5.1, rappresenta va immobile
destinaro a civile abitazione, sito nel Covaune di Vizzing, in via Volea 0. 16, s1 sviluppa in . 3 piani,

e presenti una guperhcle lorda torale pad a ug. 138, 11 piano terrm & destinato a zona glorno con

cucian, soggiotno/salone e servizi ma. 80, il piano primao adibito 2 zona notte pit servizl me. 58, ed
il terzo livello & contmddistinto da un sottotetto Ppittun terrazzino di g 11

Deta unitd famnidince, risulta censita al Camsto dei Fabbriczd di Vizzini, szconde il prosperto
individuato nella tabella 2 del pacagrafo 5.1,

BENE IMMOBILE 3 — Terrena sito in Contrada Sovarica, 1| bene imimobile individuare nelle

tabella n. 3 del paragrafo 5.}, rappresenta un teereno incollo, sito in ageo di Vizzini, destinato a
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pascolo. Presenta una superficie totale pari a Ha 01 79 64. Derto terreno, tsulta censiro al Catasio

dei Terreni di Vizzini, secondo il prospetto individuato nella tabella 3 del paragrafo 5.1.

5,11 Rigposia al quesito_11); “Accerti Ia conformitd (ra ln descrizione aguale del bene

(inditizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e conlini) ¢ quella contena oel
pignotamento  evidenziando, i caso di rilevata difformitd: a) se [ dati indicati in
pignoramentn noin hanno mai identificato Pimunobile ¢ non consentono la sug univoca
identificazione; b) sc i dad indicat in pignoramento sono coronei ma conseatono
Pindividnazione del bene; ¢) se © datf indieari nel pignotamento, pur non corrispondendo a
guelli attuali, hanno in precedenza individoatw Pinmoebile rappresentando, in questo casw,
la stodla catnstale del campendio pignorate™;
LONFORMITA®
I daui relativi ai beni indicati in pignoramento, identificano gli inmobili oggetto de! summenzionato
stuclio,
In questa sede si vogliono confermare i danl catastali di rali bend, iscritd al N.C.EU e al NCT' del
Comune di Vizzini, secondo i prospetti gid indicald nelle tabelle 1, 2 ¢ 3 del paragrafo 5.1
‘Tutte le alwe informazioni e descrizionf reladve ai bent immobili pignorati, sono conformi a quelle
contenute rellato di pignarmento evidenziato, pertaoto non vi sono difformitd,

Quindi, i dati riportat nell'airo di pignoramento, escguito dalla Banea UNICREDTT CREDIT
MANAGEMENT BANK Sp.A. e nella reativa nota di trascrizione souo corretii.
1 riscontri elfettuati dal sottoseritto, hanno accertato che il pignormento ha interessato [ benl di
proprcts . i I < i e
immobili individuati nelle tabelle 1, 2 ¢ 3 del pamgrato 5.1, secondo la descrizione espressa nel
paragrafo 5.3.
1 dati attinenti ai ben riportati nel medesimo atto di pignoramento, conispondono csattamentc a

gynelli riportad nella relativa nota di trascrizione.
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§.12 Risposta al quesito 12): “Accerti per i fabbricali la conformity alle vigent norue in

matetia webhanistico-cedilizia e, in ¢aso di fecegolarith, accerti se pli stessi siano suscettibili i
sanatoria, quantilicande il costo della stegsa, indicando le somme da pagare a iitolo di
ablazione, nonché tutti gli oneri concessosi (oneri di nebanixzazione e costi di costruzione),
indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione,
precisi se esistano procedure anyministentive o sanzionatorie”,

Da unanalisi accurata, effettuara ai beni immohill oggetro di studio, individuati nelle mbelle 1,2 e 3
del paragrafo 5.1, si evince che non si rilevano difformicd urbanistico-edilize.

I conune di Vigzini, a seguiro di tegolare richiests del sottoserito CT.U., presentawn in data
22.09.2015, prol. n. 17891, attesta Finesistenza di decumentazione (concessiont cdilizie ¢/ sanatoria
¢ certificarl di abicabilivi) velativi agli immobili siti jo Vizzini ¢ riportan al NCEU al foglio n. 80,
paste, 2504712, 2514 /13, 2514/ 14, 2630/1, 2606/2 & 2631 ¢ al NCT 4l foglio n. 64, partt. nn. 75 ¢
8.

Lutficico responsabile del settore dei servizl tecnidd, attesta aluesi che non esistono proceduie
amministiative o sanzionatore in materia urbanistico-edilizia riguardanti gli immobili oggetto della

suddetta perizin,

5.13 Risposta al yuesito 13); “accerti sc i beni pignorati stano occupati dal debitore, affittat

o loeati, indicando il canone patorite, Ja sua congruita, Meventuale duta di registrazione, la
seadenza dei relativi conteatti nonelié Peventuale esistenza di un giudizie in corso per il
tilascin’’;

Alln data del sopralluogo 22.09.2015 & stalo verifieato che le Partt. 2514/12 e 2514/14 del bene
immobile 1 - via Cavour n. 6, risultavane cssere occupate dai SJ'_ (non presente
duravte il sopralluogo e rappresentato dall’Avy, Cortese Nino, legale di patte),_ e chl
padre del due fracell; _ invece la Pact. 2514/13 risultava essere abitata dalla Sig.ra
- il bene immobile 2 - via Vol n. 18, risultava cssere disabitato, ed iovece il bene
immobile 3, rappresentante un terreno in contrada Savarita, destinato a pascolo, tisultava essere in

stato di pieno abbandono, peiché si preseetava incolto, traseumto e pieno di pistre e sterpaglic.
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5.0 Rispasta al guesito 14): “Verifichi se Pimnobile & pignarato solo pto quotn: 1) se esse

sia divisibile in natuta g, procedst in questo caso, alln formazione dei singoli loth, indicando
se &ia neeessario 0 meno il frazionsmentoy b) proceda i caso contracio, alla stima
delPintern esprimendo compiutamente il gindizio di indivisibilith, eventunlmente anche alla
luce di quanto dispesto dall’ari, 577 c.p.c., dalPart, 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940 n. 1078;
fomisca altresi la valutazione dedla sola guota, teuendu conto della muggior diflicolta i
vendila per le quote indivise™;
I beal immobili tn argomento, individuati nelle tabelle 1, 2 ¢ 3 del pargzafo 5.1, di propriei dei
— sono stali pignotali per intero, ciod ad ognuno & stata
pignorata la singota quota del bene di appartencenza. Pertanto sono divisibili in nacurs, trattandosi in
di singole abitaziooi, aventl quindi inditizzi ditfercenti (via Cavour n. 6, via volta n. 18, contrada

Sovarira}.

515 Rispasta al_guesite 15): “BEvidensi gl elementi utli per le operzioni di vendilg, in

particolare  indicando o tipologia dei beni (ad. es. ensa singola, appartamento in
condominio, negozio, terreno edilicabile, coltivato o bosco ete,) ¢ le localiti in cui si
crovano; fornisea i dad essenziali al fine di consentive Pimmediata pereezione di un interesse
allacquisto (vs. superlicie, destinazione d’vso, numero di vani, unno di costnzione, stato &
conservazione, esistenza  di vincoli artistici, stordci, alberghierl, di inalicoabilith o
indivisibilitd, di dirieti demaniali, diusi civie ete.. ).

Il bene immobile | = Parte. 2514/12 ¢ 2584/14 (proprieta del {GGG_ . idividvao
nella tabella 1, rappresenta uaa civile abitnzione facente parte diun palazzetto di dpo econamico,
stto nel ceniro storico del Comune di Vizzioi, vin Cavour n. 6. Si compone. di numero e piani:
piauo terta - garage, superficie lorda mq. 136 (sup. calpestabile cirea mq. 92), piano rialzato,
superficie lotda mq. 130 (cucina pidt servizi - planimetria catastale maneanie) ed il piane primo,
superficie lorda mg. 165 (salotto, camere da letto ¢ serviai),

Da un’accurata diaguosi visiva, immobile, nel complesso si presenta in buono stato di
conservazione,

I bene immaobile 1 = Part, 2514713 (propricti dcll;_, individuato nella tabelia
1, rapptesenta nna civile abitazione faceate parte di un palazzetto di tipo cconomico, sito nel centro
stotico del Comune di Vizzini, via Cavour n. 6. 8 compone di numero due piani: piano primo —
salotto e gona notte pit servizi, superficie lorda mg, 88,70, piano seeondo ~ cucioa m Y- 20.

Da un'uceurata diagnosi visiva, linumobile, ael complesso si presenta in buono stato di

conservagione,
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Tt bene immaobile 2 (proprieth delia _) individuato nella tabella 2 del

patagrafo 5.7, rappresenta una civile abitazione facente parte di un palazzeto di tipo economico, sito
nel centro stotico del Comune di Vizzind, via Volta n, 18.

§i compone di numeco trc piani: piano ter - zoau giorao superficie lorda mq. 80 (cucina/soggiorno
piv servizi), piano primo — zona notte pit servizi, superficie lorda mq. 58, pianc sccondo -

sottolelto con tertnzzine estecno, superficic calpeseabile ma. 11,

D un’accurata diagnosi visiva, 'immobile, non si presenta In buono stato di conservazione, poiché
presenta una notevole umniditd concenteata soprartutto nelle pareni del piano primo, dovuta ad

infilriazion, necessit pertanto di una ristruttneazione,

Il hene immobile 3 (proprieta del S_) individuato nelli tabella 3 del paragtafo
5.1, rappresenta un terreno incolto, destinato al pascolo, sito in agro di Viezial, conuada Sovarita,
presenta una supeeficie totale pari a Fla 01 79 64,

1Da un’accurata diagnosi visiva, il terreno non si presenta in buono stato di conservazione poiche &

incolto e picna di pletre ¢ sterpaglic.

5.16 Riaposia pl guegiio 16): “dewermini il valote di ciascun immobile con riferimento agli

attuali prezzi di mereato, tenendo conta delle madalith di vendita del bene (asta gindiziacia)
e del fanta che in sede di vendita va effectuata almeno v’offerta mioima in aumento; del
costo dell'eventuale sanuatotin®,

EXETBRANN AZIONE 1L, 124 L ORE DI MBRCATO ATTUALTE

Per la valutazione degli immobili si & reouto conto delle caratreristiche di posizione, dell'aspetto
estrinseeo, della [unzionalita inrrinseca, nonché delPaspetto amministrativo c della siniazione di
dichiarazione presso Agenzia del Territorio di Catania.

Al fine di risalire ad un valore di mercato attendibile degli immobili in esame, si € fatto injzialmente
tiferimento ai daid focniti dall’Qssereatorio del Mercato Tmmobiliare, successivamente, tali valori
sono stad modificali, infatti sono stati ulilizzat dei valodi pit bassi dei valor minimi indicati nelle
successive tabelle OMI, poiché sono stad considerati una serie di fattorl influent nella stima finale,
Considerato quindi elie gli immobili in csame, soprattutto le abilazionl di via Yolta n. 18 & di via
Cavour n. 6, si trovano in picno cenuo storico, non presentano vie facilmente accessibili ¢ non solo,
nisultano anche essere carenti di lluminazione esterna. Inolire, per determinace un valote di mercato
attuale e ammissibile, si & tenuto conto anche delle condizioni di seato, delle fniture, defle
catntteristiche e della tipologia abitadva ¢ sopratturto della. ceisi economica e di conseguenza della

mmaneata tichiesta di acquisto.
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Trilade di Caltagicone
T'rocedimento Fgecutivo n, 1520058 100, Ba,

Per ottenere un’obiettiva valutazione e un valore prossimo a quello del mereato locale dsllinumobile,

g1 ¢ ritenuto oppnrtuno esepuire due merodi di stina diversi, assumendo I media del due valori

trovati come tisultato attendibile: Stima analitica ¢ stima sintetica o per valoge di mcrearo. Si

precisa che nel caleoli di stima si ¢ adattain la saperficie loxda, cosi come avviene per i valoi espressi

dall’OMI che si rifetiscono alla superficie lorda.

E stata considernto il DPR n 138 del 1998 per I determinazione della superticie carastle e delle

pertinenze e precisamente:

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unith immobiliasd a destinazian= ardinania, i
mutl Inrerni ¢ quelli perimetrali esterni vengono computali per intero {ino ad vno spessore
massimo di 50 cm, mentte | murd in comunione nella misiwra del 50 per cento line ad une
spessore massimo di 25 em.

2. Lasupetficie dei locali principali e degli nccessori, ovvero delle loro porzioni, avent altezza utile

inferiore a 1,50 m, non cutea nel computo della superficie catstale.

e

1a supetficic degli elementi ¢i collegamento verticale, quali xeale, tampe, ascensotl e simili,
fnterni alle unith Immobiliati sono computati in misura pari alia lore proiezione otizzontale,
indipendentemente dal numero di piani collegati.

4. La supetficic catastale, determinata seeondo | criter esposti di seguito, viene arrotondata al
meteo quadralo,

Per le unitd immobilind apparteneati alle categorie dei gruppi R (Residenziale ¢ promiscui), la

L

supetticie catastale & data dalla somima:

a. della superficic dei vani principali ¢ dei vani accessori a servizio diretio di quelli
principali quali bagni, ripostigli, ingressi, cortidol e simili;

b, delta superficic dei vani accessoni a servizio indiretro dei vani principali, quali soffite,
cantine ¢ simili, comnputata nella misura: del 30 pet cento, qualora comunicanti cou i
vani di eui alla precedente lettera a); del 25 per cento qualora non comurnicanti;

¢. della superfieie dei balconi, tertazze e simili, di pertinenza esclusiva nclla singola
unita iumobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, fino a metti quadead 25,
e del 10 per cento per Ia quota eccedente, gnalora dette pertinenze stano cornunicanti
con i vard di cui alla precedente lettera a); del 15 per ceato, fino 4 metri quadeati 25, ¢

del 5 per cento per la quota eeccdente qualam non ¢comunicanti.
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"Tribnnale di Caltagirone
Pracedimenta Hseeutivo o, 1572015 R.G Fs

Risultnto intcrropazione: Anno 2014 - Semestre 2
Provincia: CATANIA
Cornwne: VIZZINI
Fascia/zona: Cenmrale/CENTRQO STORICO

Cadice di zoaa: 31

Microzoua cniastale n.: 2
Tipologia prevalente: Abitaziont di tipe coonomice

Drestinazinne: Residemziale

Bene Tmmobile 1: Riferimento abitazione sitain via Cavour a, 6
Foglio 80, Purit. 2514/12 ¢ 2514/14 - propeiets dol Si NG

~ UBtaw . Valore " Valor ' Superficic
“ebhservativo  Mercato Locazione L (,'[_,/N) .......
j ({’/’"‘l) _1 (@/qurm.r,c) Coo

i

e

STIMAANALITICA

St attribuisce un valore minimo locativo minore dspetto a quello individuato nella Tab, OMI, par ad
€. 1.2 mensile al inq, pertanta si ha:

Tut. Supeclicie lorda = 431 raq,

431 my, x €. 1.2 = €. 5172 Reddito lordo mensile

Detraendo Je spese di gestinne del 25% dal reddito lordo si ha:

€. 57,2 - 25% = €, 1293 Reddito neto mensile;

€,120,3 x (2 = €, 1.551,6 Reddito netto anauo;

Capitalizzando con i} saggio del 2,0 %, applicabile per carateristiche riscontrate, si ha:

€. 1,551,6/0,020 = €, 77.580.

S LS

Dallindagine eseguite sulla base delle quarazioni immobiliari OMI dedotte presso P'Agenzia del
Territorio per il Comune di Vizzini per immobili avent caratteristiche simili o analoghe, si pud
stimare un valore minino i €. 300,00 per mq. di superficie lorda.

Supetficie immobile: mq. 431 x € 300,00 = €, 129.300.
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Lribunale di Caliagicone
Drocedimento Raecwivo n. 15/2015 RGO 17w

1l valore venale dell’immobile si treva facendo la media tea 1 due valosl trovard dal due metoci &

stima adottati;
€, 77.500 1 € 129300
2

= €, 103.440,00.

Per quantn detto, 51 ritlens congruo atteiboire al hene pignorato individvaco nelia tab, 1 del
pacagralo 8.1 (abitazione sita lu vin Cavonr n, 6, Foglio 80, Partt. 2504 /12, 2514/14 - proprictd

e/ 5:_, vy valore of nercato pard ad

£, 103.490,00 (centotremilacuroquatttocentoquarania, J0).

sarmirens R R R I N e N N N e N Y NN L S L TR

Bene limmolbsile 1 = Riferitmentn abitagione sitn in via Cavour n. 6

Foglio 80, Part. 2514/13 - proprictt della _

. Tipologia ] Stato. . ;  Valere . Superficie © O Valori ;S'supcrifi'dic
o ig_co_nscrv'niﬁf.q M:z.mag:u”' (L/NY ' Locazione
| ’ o (€fny €/ myg x mesc)
I Min  Max . Min Moax
| Abitugionidi  Nomnale < 370 530 L1 1L
STIMA ANALITICA

Si attribuisce un valore minimo locative, minore rispetta a quello individuato aella Tab., OMI, pari
ad € L1 mensile al g, pertanto si b

T, Superficie lnrda = 114,70 my.

114,70 inq. x €. 1.1 = € 126,17 Reddito lordo mensile

Detracndo le spese di gestione del 25% dal reddito loxdo si ha:

€. 126,17 — 25% = €. 31,5425 Reddito netto menste;

€. 31,5425 x 12 = €. 378,51 Reddito netto annuo;

Capitalizzando con il saggio del 3,0 %, applicabile per caratteristche riscontrate, si ha:

€. 378,51/0,030 = €. 12,617,
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Tribunale di Culiagirone
Pracecdimento Fseoivo o, 15/2015 LG, s,

STIMA SINTETICA
Dallindagine esegpite sulla base delle quotazioni immobiliasi OMI dedotle presso I'Agenzia del

Tesritorio per il Comune di Vizzini per immobili aventi caracteristiche simili o analoghe, si pud
stirnare un valore minimo di €, 280 per me, di superficie lovda,

Supecficic immobile: mq. 114,70 x € 280,00 = €, 32.116.

VALORE VENALE DELLIIMMQOBILE STIMATQ = ABIAZONE VIA CAYOUR N, 6
Il valote venale dell’ immobile si trova facendo 1a media tea 1 due valod trovat dal due metodi di

stima adotrati:
£ 12.617 4+ € 32116
z = €, 22.360,50.
Per quante derta, si vitfene congruo attdbnire al bese plgnorata individnato nella b, 2 def

paragraly 5.1 (abitgzione sita in via Cavour n. 6 Fogplio 80, Part. 2514/13 - proptietd della

_ , an valore di mercito pari sd

& 22.366,51 frentiuemilacurotrecoentoscssantas el 50).
£ - )

R R R R R R e T TR T T IR TERR L] N N PR PR TR I RN

Bene Immobile 2 = Riferimento alvicazione gita in via Volta o, 18

Foglin 80, Parti. 2606/2, 2631, 2630/1 - projprietd della _

; i | St Valore | ¢ Superficie | Valod | Supesficie
P | consepvativet - Metcato  (L/N) ) Locagior Z(L/N)
P 1N A (74 1.1 ) S S

:' - G 'n - e . 1 2 .
‘ Min  Max ;

L ’ o e

" Abit: | Normale 370 L B30 L . L

STIMA ANALITICA

St attribuisce vn valore minimo locativo, minore tispetto a quello individuato uella Tab, OMI, pat
ad €. 1.0 mensile al mq,, pettanto si ha:

Tot. Superficic logda = 138 mq.

138 mq. x €. 1.0 = € 138 Reddiro lordo mensile

Detracndo le spese di gestone del 25% dal reddito lorde si ha:

€. 138 — 25% = €, 34,5 Reddito netto mensile;
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Uribunile i Cuhapgivane
Peoceimento Freoutive v, 13/2015 1LG. s,

€ 34,5 x 12 = €, 414 Reddito netto annuo;
Capitalizzando con if saggio del 3,5 %, applicabile per caraiteristiche tiscontiate, si ha;

€. 414/0,035 = €, 11.828,57,

STIMA SINTETICA

Dall'indagine eseguile sulla base delle quorazioni inmobiliat OMI dedotte presso ['Agenzia del

Territorio per il Comme di Vizzini per immobili aventi caeatteristiche simill o analoghe, si pud
stimate un ¥alare minitno di €. 230 per mq. di superficic lorda,

Supetficie immobile: mq. 138 x €, 230 = & 31.740.

VALORE VENALE DELLAMMOQBILE STIMATO — ABITAZIONE Vid VOLIA N, I8

Tl valore venale dell’invmaobile si wova facendo o media e § due valori trovad dat due merodi di

stima adottat:

£, 1182857 + €. 31.740

2 = £, 2{.784,28,

Per guanro detto, sf riticne congtruo artdbuice al bene pignorate individuarte nella tab, 2 del
paragtaly 5.1 (abitazione sita in via Volta n, 18, Fopliv 80, Pactt. 2606/2, 2631 2630/ -

ptopeieti delip ._ ), vy velore di pyercato part ad

N L LR Ly N ST RS L RN AL N Y I R N R R I I I A R I Y

Bene Immobile 3 — Appezzanrento di Terreno (Pascoln) Conttada Sovarila
Foglio 64, Parit. 75, 84 - propricta del §
TERREND SITQ TN VIZzNT, CONTRARA SOVATITA, CENSTTO Al N.C.T. DL, COMUNE DI VIZZINT AL
FOGLIO 64, PART. 75, PASCOLO ARB., CLaxsi U, SUP. 1.03.60 HA AR CA; POGLIO 64, PAr. 84,

PASCOLO ARB., CLASSE U, SUP. 76.08 ARE CA.

Al fine di risalive al valore di mercato del bene immobile in esane, si & Matto riferimento i dad fornid
dall'Osservatotio del Mercato Immaobiliate, utilizzando il valore agricolo medio che differisee per
provincin, per zona ¢ per coltura.

Considerata [acea in cui é vbicato il terreno in esame, sopra esposto, le indagini effeltvate hanno
mosteata che i) valore agricolo medio per il teriitorio di Vizzini {contrada Sovarita), seeando POMI,
Regione Agraria n. 5 - Ziona Colline Nord-Occidentali depli Iblel, destinate a pascolo, & i

€ 1.98636/LIn (Dati Pronunciamenta Commissione Provingiale  Pubblicazione sul BUR u. 361 del

13101/ 2015, aggiornati af 28.04.2015),
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Teibunale di Caluyarong
Procedimeénts Faecuifvo n. 1572015 RG. e,

Considerato che il bene immobile, di proprieti del _ 8i trova in cattivo stato di

canservazione, poiché si presenia abbandonato, da come si evinee dalla documentazione fotogialica
ptesente in allegato {Allegata n. 5), avendo una supetficie agricola (otale pari a Fa 0179 64,
il valote totale del terteno & di €. 4.000,00.

Per quanro detto, si ritiene congruo attribuire af bepe pignorato Individunto nelfa Tab, 3 del
' & £
piaragialy 5.1 (Tecrenn destinato a pascolo), v valore di mereato oy
€. 4.000,00 (guatiromitacuro, 00),

5,17 Risposta al guesito 17); “indichi Popportuaita di procedere alla vendita in unico lotto ©

i piv loti sepacani (spiepandone le ragioni), predisponendo in ogni caso on piano di
vendita dellinmabile e dei Jord, provvedendo, ove pecessario, alla realizzazione del
lrazionamenio, previa autorizzazione del Gindiee®.

W sotwseritto CTVU. dittene che, considerata la tipologia dei beni immobili stimadi, sita opportuna la
veadit in pilt lott separati, facendo parre ciascuno di un singolo debirore e tattasi peraltro di due
abitazion avent indivizzi diversi (via Cavour n. 6, via Volta n. 18) e di un singolo terreno (contrada
Sovarita). Si precisa invece che, le particelle det bent di via Cavour p. G, di propricta dei _
-(pmprierﬂrh) 1/1 delle Pactt. 2514712 e 2514/14) < ||| R proprictadia 1/1 dela
Part. 2514/13), posso essere venduti per intero, ovviamente ad ognuno compete il valore dalla
singola quota stimata, tenendo in considerazione Ja sun proprietd di appartenenza,

LidnNe D VENDHTA

I Piano divendity proposto ¢ perianio il seguenic:

" Gasu di civile abitazione sita in Vigzini via Cavour n. 6, in Catasto alla pagina 3721, oglio 80,

Dactt. o, 2514/12 ¢ 2514/ 14 (propdcta 1/1 G

£. 103,440.00

= Casa di civile abitazione sita in Vizzini via Cavour n. 6, in Catasto alla pagina 3721, Foglio 80,
Part, n. 2514/13 (propyicti 1/1
L. 22.366,50

Tor. €, 125, 806,50

»  Casa di civile abitazione sita in Vizzini via Volta n. 18, in Catasto alla pagina 2119, Foglio 80,

Part. 2630/1 ¢ pagina 3721 Foglio 80 Part. 2606/2 ¢ 2631 (proprieta 1/1 _

Ipr €. 21.784.28

" Stacco di terreno sito in agro di Vizzini contrada Sovarita, in Catasto alla pagina 13682, foglin 64,

Pait. 75 ¢ papina 13681 Foglio 64 Part. 84 (propudeti 1/1 —;

Tot £, 4.000,00
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Trbunale Ji Caltagirone
Treacetimento Fseautivo n. 152005 LG, P

5.18 Risposta al quesito 18): “alleghi idonca documcentazione {ologealica estecnn cd inlerma

(menn unn fute per vano) degli immobili pignoti direttamente in formaro digionbe

secondo le allegate “indicazioni” ed aequisisea la planimetria catasiale dei Glybrieadi”,

L'Allegaio v, § tiporta il rilievo fotogralico dei benl immobili pignorat. Le immagini sono relative
ai prospeti esterni e agli spazi interni delle singole abitazioni.
L’Allegate n. 3 riporm invece le visure catastali, le planimetrie caastali ¢ pli esteati i mappa

inerentd tutte fe pacticelle individuate nelle mbelle 1, 2 ¢ 3 del paragrafo 5.1, oggetto di perizia,

5,19, Risposta al quesito 1%): “verifichi in relazione a clascuno dei beni pignoeati se esso sia

soggetto alla noemativa sulla cectificazione energetiea ed in cago positive quale ne sia
Pindice di prestuzione enerpetica, attestando altrimenti che Pinvmobile nou & peavvisto della
relariva certificazione.
I beoi pignoad individuatd nelle mbelle 1 ¢ 2 (abimzioni), sovo soggetti alln nommadva snlla
certificazione energetica.

Siattesm ehe allo stato attuale non sono provvist della relaliva certilicazione encrgetica,
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Trilmnile ch Callagisone
rocedimentn Lisecuiive n. 15/2015 RG. s

0. CONCLUSIONI

81 precisa che pee una valutazione attendibile del valore di opni singolo bene immobile individuato al
Catasto del Comune di Vizzini, secondo il prospetto indicato nelle tabelle 1, 2 e 3 del paragiafo 5.1,
sono statl considerati una serle di favcord influeot], quali: le caracteristiche e In tipologia nbitativa del
hene, la cavenza di iluminazione esterna, la scarsa accessibilird, polehé soprauco ghi invmobili di vis
Voltan, 18 e di vin Cavour n. 6, si rovano in dei vicoli strett; aliro fattore determinante nella stimn
finale & il valore di mereato atiuale e soprartucte la crisi economica e di conscguenza la mancam
richiesta di acgmisto. Pertanto, sono stuti utilizzat dei valori locativi e di mercato minari cispetto a
quclli gid individuat nella tabella OMT presenie al parageato 5.16.

1l sattoscritto CT.U. dopo aver risposte ai quesiti posti dal G.E., cassegna la propria consuleniza

Lecnica, corredatn dagli allegati e fascicoli di pacte.

Il Valote di ogad singoio bene imanobile pignorato stimate, ammonta ad

#  Buro103.440,00 = Abitazione di via Cavour n. 6,

Parrt, 2834 /12 ¢ 2514 /14 = proptietd 1/1 — (rifevimento tab, 1, pamge, 5.1);

T liure 22,366,560 = Abitazione di via Cavour n, 6,
Part. 2514/13 = propriech 1/ 1NN (crimenio tab, 1, paragt. 5.1);
s Tot, Buro 125.800,50 = Abitazione di via Cavour n, 6, Partt. 2514/12/13/14.

Peapric i ento tab. 1, parags, 5.1
s ot Furo 21.'?'34;?28 = Abitazione divin Voltan, 18,
Propreti 1/1 __(r_i['erim ento tab, 2, paragr, 5.1);

o Tot, Baro 4.000,00 = Teereno sito in Contrada Sovarita,

proprietd 1/1_ (riferimiento b, 3, paragr, 5.1).

11 Valore Totale dei heni immobili pignorati stinati, mmnoo ad

Buro 151,.590,78 (centotinguantunomilacurocinguecentonovants, 78),

Grammichede, 7 30 Seitembre 2013,
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