Espeopriaziont smmatakari N. TN
pecenoss &x: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COGPERATIVA

TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
72/2019

PROCEDURA PROMOSSA DA:
BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

DEBITORE

GIUDICE:
DOTT. NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTIN. 1-2-3-4-5

del 08/03/2021
cross cen Tritsh Office &

q?ulegale.ne:

TECNICO INCARICATO:
CLAUDIO CARUSO

CP-CASCLDISH2AZ1IZD
et studio iz AGIRA (EN) Vi Padse Plop Pugial 2.3
scdefeno: 0V3S69 1455
fax; DIISEIINED
enunit shaedicosramn@otnal.i
PEC: chundis sarasod§ingpesod

MWGAW'OCARUSO
Pagos | &40

’ mu;mmmmmmmmmmsPAmuswmmmmtmm



Espoopriesion immobiiar N. 722219
proesaias da; BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Il bene immobile, denominato nella preseate relazione come corpo “A”, & un fabbricato non ancora
ultimato appartenente ad ua complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con annesso
terreno in comune, sito & Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Solicchiata lungo la strada
provinciale SP 34,
ll!hbbricmdimhlccrpo‘A”.ywuvcndoletembimzediumvmn.incmihmiﬁnlﬂmloedﬂizio
abi!iuﬁvoehenchlcgiuimmhmmuziom(oparmi deve essere atilizzato una volta completato),
va coosiderato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
(inscindibile al terreno stesso),
Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, pisno terma ¢ piano sottotetta), ha una
mperﬁdeumnalordnpnﬁacim%quwhuodabimﬂonemmﬂdemml«d-di
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comungue
praticabili).
La costruzione del manufatto edilizio, nella condizioni attuali, & svvenata dal 2002 8l 2004,
Catastalmente il corpo *A™ & identificato dai scguenti dati:

o foglio 12, particella 220 sub. 2 (caiasto fabbricati), categoria F/3 (unitd in corso di

costruzione).

Trattasi della quots parie di terreso (non edifieste) ssservito (con regolare atto motarile) i
complesso immobiliare di cui fa parte il corpo "A".
Tale quota indiviss, essendo il complesso immobiliare costituito da cinque fabbricati, é pari ad 1/5
del terreno identificato catastalmente dui seguenti dati;
* Jfoglio 12, particella 50 {catasto terreni), tn qualit pascolo arborato, classe U, superficie
mg 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddita agrario € 7,85;
* foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in qualitd seminativo, classe 3, superficie mg
445, reddito dominicale € 149 e reddito agrario € 0,41,
* foglio 13, particella 312 (eatasto terreni), in qualitd pascole, classe 2. superficie mg
4.020, reddito dominicale € 5,19 ¢ reddita agrario € 1,87,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisteaza commerciale complessiva unitd principali: 313,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 332 m
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.246.729,00

=sicn ncanoan: CLAUDIO CARUSO
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Espropeitsonl tmmotilisei N. 22019
grumose da: BOC LA RISCOSSA DI REGALOUTO SOCIETA COOPERATIVA

Valors di vendits giudiziaria dell'immobile ello stato di futto ¢ di diritto in cui i €.202.317,78
trova:

Data della valutazione: 08/03/2021

3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Gliimmobih,individ.uuncu:ptummhziomm”louo 1*, sono nella piena proprictd e nel
picao possesso dei debitori eseoutati (ciascuno per la propria quota), 81 osserva, in particolare, che il
fabbricato di cui 2l corpo *A” non & occupato, in quanto ancora non ultimato,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziall o altre rascrizioni pregludizievoli: Nessund,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali & prove. d'assegnazione casa contugale: Nessupa.

4 1.3. Atti di asservimento urbanistica:

Atio di asservimento a favore del Comune di Gagliano Castelferrato registrato a Nicosia i1 27/11/2000
al n, 568 a firma del notaio Alberto Maida.
ufotmaﬁﬂéﬁkﬁutgﬂgppmmmﬂdimoocmiﬁinmwd foglio 13 particells 312 e al
foglio 12 particelle 50, 67e90(dimmepol.a|e¢uiwdidpomlppd¢.pmioelk 50, 220 ¢ 222). Con il
suddetto ntto veniva asservita a favore del Comune una superficie di 21,175 mq, oltre che asservire
una superficie di 202 mq da adibire a parcheggio parmancnte,

4.1.4. Alre timitazioni d'uso; Nessuno,

CJ.VH‘COUEDONERIGIURIDICICIESARANNOCANCBLLATIACURADBLM
PROCEDURA:

4.2.1, Iscrizionl:

Ipoteca volontaria attiva, iscritia ad Enna {1 08/10/2004 ai no. 10782/2040, & favore di Banca di
Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Secletd Cooperative contro i debitori esecutati ¢

slgra ) \la(hqmlcperbédoceduuindamwmm%),dcﬁwdamodi
mutuo stipalato il 07/10:2004 aal Notaio Alberto Maida di Troina ai no, 9001/3207 di repertorio.

Imporio ipoteca: € 938.000,00 (novecentotrentottomila/00).

Importo capitale: € 375,000,00 (trecentosettantacinquemila/D0).

La suddetts formalita & riferita all*immobile denominato “corpo A™ e ad altrt immobili interessati dalla
esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volontaria attivs, iscritta ad Enoa il 02/12/2010 ai no. 10712/1126, a favore di Banca di
Credito Cooperative la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esocutati ¢

Trovato s.r1.", derivante da atto di mutuo stipulsto il 24/11/2010 dal
Notnio Francesco missuen w wetania 2i an, 31482/17033 di reperterio.

Importo ipoteca: € $00.000,00 (ottocentornila’00).

Imporo capitale: € 400.000,00 (guattrocentomila/D0).

La suddetta formalith & rifesita all‘immobile denominato “corpo A” ¢ ad altr immobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nells certificazione potarile presents ncl

socaleo moaricwsy: CLAUDIO CARLSO
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Esprogriaroal emebilias N. 7272018
yromosss & BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

fascicolo di causa),

Ipoteca velontaria attiva, iscritts ad Enna il 02/12/2010 al na. 10713/1127, a favore di Bancs di
Credito Cooperativo la Risoossa di Regalbuto Socictd Cooperativa contro | debitori esecutati e
contro " derivante da atto di mutao stipulste il 24/11/2010 dal
Notaio Francesco Mazzuno a: Catsnin g nn. J1483/17034 di repertorio.

Importo ipoteca: € 430,000,00 (quattrocentotrentamila/00).

Importo capitale: € 215.000,00 (duecentoquindicimila/00).

La suddetta formalitd & riferits all'mmobile denominato “corpo A” e ad altri immobili interessati dalla
procedura esccutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel
fascicolo di causa),

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento;

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Eana, in data 30/01/2020, ai nn. 1015/602, a favore di Bancs
di Credito Coonerativo la Risenesa di Regalbuto Societa Cooperativa contro i debitori esecutati ¢

'l derivante da atto gindiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale di Enna 21 n, 951 di repertario.

umﬁdéﬁMuaMgﬁmbmmMmmmmcMinom
proporzionaimente alla quota di spettanza del debitore.

4.2.3, Altre trascriziont. Nexsuna.

4.2.4. Alrre limirazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberats ma non ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

- -
-

s ci»cmio. in forza dell'atto di compravendita,
IPEriono n. 4bu4, supwato U Z4AN3/1990 (cor 1pa) dal Notaio Massimo Rizzo di
Nicosia e traseritto n Enna il 07/04/1990 ai nn. 2592/2267,

ser la quots di 2/8, in forza dell’atto di compravendita, di repertario n.
189629137, stipulato il 26/10/1999 (contro > ) dal Notaio Massime Rizzo di
Nicosia ¢ trascoitto a Enna il 12/11/1999 ai nn. Ys01/00us.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per maggion informazioni vedasi la certificazione notarile del 6 febbraio 2020 a firma del Notaio
Alessandro Leanardi da Regalbuto (presente nel fascicolo di causa).

texnico incaricato: CLAUDIO CARUSO
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Fagpropciazioni imeosilied N. 722019
promosse da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:
l]f:bbdcmoinoggeuo(cmpoA)emeoswiwhvmwsquenﬁﬂmli cdilizi abilitativi :
. Couoeaionc%‘ﬁz‘an"t%delﬂ/omomperlaoomuzioncdin’Se&ﬁciml!dudiﬂcmi
nelunitododi(‘nglhno&mlfmoincoumdlswochitm:
B NulhOanddGuioQﬂlcdiEmn.Mde)l:W/ZOOlndeugw‘nihvmiperla
mma‘ooedin'Sadlﬁcinrdidnediﬂwxinelmﬁmﬁoleqlim»CuwMoh
contrada Solicchiata.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
Sotto il profilo urbanistico il fondo in esame ricade, nel vigente P.d.F. del Comune di Gagliano Cto,
in zona E (produttivo agricolo). Sano cosl classificate le parti del territorio destinate all'uso agricolo.
In tale zona urbanistica l'edificazione & conscntita a mezzo di singole concessioni nel rispetio dei
seguenti parametri odiliz:
odusiﬁedﬂhino.oamnlmdmpbihﬁnouo.wmqupaodiﬁcidmo
dell"agricoltura;
o distanza dai confini mt. 5,00;
e distanza dalle strade pari & quello previste dal D.M. 01.04.1968 n. 1404;
o altezza massima mt, 7,50;
o piani foon terra n. 2,
Tl fondo in oggetto ricade interamente in arca sottoposta a vincolo idrogeologico.
Per magglori informazioni & possibile consultare il cuﬁﬁcaw&daﬁnnﬁmmm:megmﬂh
presente relazione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

$.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Dal sopralluogo cffettusto & emerso ¢he il fabbricato in oggetto & composto dallo scheletro portante,
iwwmmﬁsmﬁchmnméspm&oanemsmmmm.kmdiﬁ:ﬁhno
gh implanti teceologici,

L'edificio, per le opere gia realizzate, & conforme ul progetto aulorizzato con Concessione Edilizia n®
476 del 27/02/2001, ma per le opere non realizzate (tenuto conio che la Concessione & scaduts)
occorre presentare al Comune, al momeato dell’effettiva esecuziene, una nuova pratica cdilizia
denominsta SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Astivisd).

Si precisa altresl che &d opere ultimate la destinazione d'uso degli edifici che costituiscono il
complesso {mmobiliare ron pud esserc mutata (da fabbricati agricoli a ville), in quanto in 12l caso si
incorrerebbe nel resto di lottizzazione abusive di tipo funzionale, ossia nel conferire all’area
interessata un diverso assetto territorizle con aggravio del carico urbanistico.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

n&bbﬁmhmcécmlmcnwcmfmm:nomwedﬁmoghi.Esobsmooeusimin
catasto terreni con tipo mappale n. 20247 del 15/03/2011 ¢ costituito in catasto fabbricati in data

tectioo insksican: CLAUDIO CARUSO
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Bsproponzical leeencbiliars N. 722019
pemosss da: DCC LA RISCOSSA DI REGALBATO SOCTETA COOPERATIVA

200/05/2011 con protocollo n. ENO05S9479. In atts, essendo il fsbbricato in corso di costruzione, non
esiste la planimetria catastale, ma soltanto I'elaborato planimetrico.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUSEREGRSNS

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSHSSINERGRSN

BENI IN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA SOLICCHIATA

FABBRICATO RURALE

DICUI AL PUNTO A

11 bene immobile, deasominate nella presente relazione come corpo “A”, ¢ un fabbricato non ancors
ultimato apparteacate ad un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con annesso
terreno in comune, sito a Gagliano Castelferrsto (EN) in contrada Solicchiata lungo la strada
provinciale SP 34,

I fabbricato di cui al corpo “A", pur avendo le sembianze di una villa, in conformita al titolo edilizio
abilitativo che ne ha legittimato s costruzione (e per cui deve essere utilizzato wna volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricota
(inscindibile al terreno stesso).

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, pisno terra e piano sottotetto), ha una
superficie esterna lorda pari & circa 95 mq destinata ad abitazione ¢ uns superficie estema lorda di
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comunque
praticabili).

La costruzione del manufitto edilizio, nella condizioni attuali, & avvesuta dal 2002 al 2004,

Catastalmente il corpe “A" & identificato dai seguenti dati;

e foglio 12, pardcella 220 sub. 2 jcatasto fabbricati), categoria Ff3 (unitd in corso di
costruzione).

Fabdricate di cui 3 corpo *A”

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[l fabbricato in oggetto & ubicato in una zona extraurbana posta a nord nspetto al centro urbano. La
suddetta localitd, pur easendo un'ares a vocazione agricols, & caratierizzata da diversi gruppl di case
realizzate, nel tempo, speculando sulla possibilitd df edificare a scopo agricolo per poi, inveces,
utilizzare le costruzioni come ville vere e proprie, [ collegamenti stradali sono buoat, in particolare si
giunge al centro abitato (distante circa | km) direttamente dalls strada SP 34. La Zona, cosi come

lecnicy iscamicato: CLAUDIO CARUSD
Pogloa 6 di 46

’ Fimsin Da: CARUSO CLAUDID Emesso Da: ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Sernis; S00LTDabS 1bA 1S54 1 66ebE5G6 025417
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aocadcingewuinmueleamugﬂoolc.éwmtcdi servizi ¢ attrezzature, ma di coatro offre un
contesto naturale di notevole pregio, U cul elemento pradominante & il panorama.

foro aerva dells zoma in oud ricsde f fabbrican o cul of corpo “4*

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

[l fabbricato di cui &l corpo “A" eppartiene ad un complesso immobiliare costituito da cinque edifici
identici disposti, a gradoni, lungo un appezzamenio di tesrenc in declivio, suddiviso centralmente da
una stradells intemna.

11 fabbeicato in esame & in corso di costruzione, in quanto pur essendo state gid realizzate Je opere
principali, ossia lo scheletre portanie, i tamponamenti esterni ¢ [a coperturs, non sono state ancora
realizzate le opere minari, ossia le tramezzature inteme, le opere di finitura ¢ gli impianti tecnologici.

1 fsbbricato in oggetto & disposto su tre livelll (il piano scminterrato, il piano terra e il piano
gottotetto), ma ciascun piano non ¢ stato ancora suddiviso nei vari ambieati cos] come previsto in
progetio.

Strutturalmente 1'edificio & realizzato interamente in conglomerto cementizio armato con scheletro
portante di tipo intelaiato, costituito da travi @ pilastr, ancorato al suolo mediante plinti rettangolari
posti su pali trivellati. I solai sono in latero-cemento con travetti prefabbricati ed il primo solaio &
posto a circa 50 cm dallo spiccato delle fondazioni in modo da creare wna camera d'oria (per evitare
problemi di umiditd in risalita). Le scale, sia quella esterna che quells intema sono cntrumbe
realizzate in comento srmato € gettate in opers. Le opere di contenimento sono costituiti da muri di
sostegno su pali trivellati ¢ da setti sismici, La tompagnatura & realizzata con bloechi di “poroton”
per uno spessore complessivo di 30 centimetri. La coperturs, a due falde con inclinpzione diversa, &
costituita da solai in lstero-cemento ed & rivestita da un manto di tegole in cemento di tipo “wieres”
con sottostante isolamento tormico di tipo “isotec™

Dal punto di vists impiantistico sano state gid realizzate, fungo la swradella centrale (all'interno del
jotto), in riferimento ali*acqua, alla luce, al gas c alla fognaturs, tatte le canalizzazioni (con i rispettivi
pozzetti d'ispezione) che collegano ciascun fsbbricato ai vanl contatord ubicati, in progetto, in
corrispondenza del cancello d'ingressa. In particolare si nota che 1'impianto idrico sard alimentato
dall’acquedotte comunale e lo smaltimento ¢ materiale fognante sard convogliato nella condotta
fognaria comunale esistente.

Nel complesso I'immoblle risulta essere ben reslizzato siz sotio il profilo del procedimento
costruttivo che per quanto riguards i materiali utilizzati, si presenta in ottimo stato di manutenzione ¢
conservazions ed ¢, inoltre, ben orientato.

Per quanto riguarda infiac il terreno asservito al complesso immobiliare ¢ss0, ullo stato sttuale,
risulta essere incolto.

CONSISTENZA:
Critecio ¢ misurazione consistecza roale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Jeerico inceiens CLAUDIO CARUSC
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Espeepriszical immebillar N. 722019
promosse de: HCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138
‘cnr@gg_-g_ coasistenra - indics o commercinle
Vazi principali 95,00 x 100 % = 95,00
b (e 284,00 x 5% - 142,00
magazzini, volumi teenici)
SO ihisivy Cntd 125,00 x 25 % - 32,00
LerTazzi & portici)
Area scopeeta (corte) £80,00 x 5% = 44,00
Totale: 1.387.00 313,00

i
|-
' 1
i
e
PIAATE PLUNG S5y maa s TS i) TEIA PUNTA BOPTRFTTD
hmm-ummwmbmfdhmm

ACCESSORI:
Tratiasi della quota parte di terreno (non edificato) asservito (con regolare atto notarile) al
complesso immebiliare di cui fa parte il corpo "A*.
Takqmnhdivin.umdoﬂoompluwimmobﬂinewsﬁnﬂmdacbqveﬁbbﬁuﬂ,ép«id 1/5
del terreno identificato catastalmente dai seguenti dati;
o foglio 12, particella 50 (catasto terreni), in qualitd pascolo arborato, classe U, superficie
mq 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddito agrario € 7,88;

o fogllo 12, particella 222 (catasto terreni), in gualitd seminativo, classe 3, superficie mq
445, reddito dominicale € 1,49 ¢ reddito agrario €0,41;

e foglio 13, particella 312 (catasta terreni), in qualita pascolo, classe 2, superfleie mg
4.020, reddito dominicals € 5,19 e reddito agrario € 1,87,

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:
Procedimento di stima: comparativo: Moroparametrico in base al preszo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
N&Wmilvﬂmﬁmﬂb&iﬂnhmﬁmﬂMWo)éwnﬁMhml'eﬁﬁdo

fecnico lacuricas: CLAUDIO CARUISD
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mscmwmmmﬁmawqwivm.mowmmummw)p«m
epportuno cocfficicate di svalutaziope (k) determinato in funzione delle opere BON ANSOTA realizzate.
La formals da applicare sard peranto:

Ve = kxV

Puhuhmziwedelfwbﬂawwmhmodappﬁcahwmﬂpmoededimmadcﬁnlm

diretto. Tale metodo consiste nel confrontare il bene oggetto di valutazione con altri
bmid!cnmuuﬁchealnnﬁ.sdhbmdimpummw(ﬂvdmdimm
mimhmmhﬂ:m)opmmmdmmmnﬂmammummw
estrinsoche dell'immobile da stimare.

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd /o vicinanza, accessibilita, qualitd urbana,
altrezzature ¢ servizi, elc.

Lo caratteristiche intrinseche considerate sono invece: di tipo posizionali, architettoniche,
teenclogiche e conservative.
La formala da applicare sard pertanto:

V = S¢xVu

dove kchmﬁdewmwmo(memqﬁommwpmﬂomamLmVu
éilvalmdimcwmmriommddmainopuinl.m.welm.hmndmdmchd@
dimmengniw(vdodor-ﬂ.vﬂuﬁ!mniﬁduﬂcagmzhhnmobﬂixidowmicidelwtmuc.)e
delle condizioni dell'immobile rilevate,

Per determinare invece ﬂmﬁmﬁduvnhuﬂm(k)dmcdowmw.ctmm
catogoria di opers non realizzata un opportuno coefficicnte di svalutazione & successivamcate
moltiplicandol tra di Joro tali coefficienti al fine di ottencre il coefficiente complessivo k.

I coefficienti parziali assegnati sono iseguenti:

tramezzature interme: k (1) = 0,97
intonaci estemi: k (2) = 0,96
intonaci interni; k (3) = 0,96
pavimenti: k (4)=0,91

rivestimenti- k (5) = 0,97
tinteggiature: k (6) = 0,95

infissi ¢ porte: k (7) = 0,91
cancellate o ringhiere: k (8) =097
impianto clettrico: k (9) = 0,98
impianto idrosanitario: k (10) = 0,96
impianto riscaldamento: k(11) =097

- -
ESwmNpnsen-

11 coefficicnte di svalutazicoe complessivo sark pertanto: k = k(1) x k(2) x .. K(n) = 0,60 mentre
nnlmdimmwunimioﬁdommfnnnmdihlooocfﬁcmwnhka)nrlpuhmemq.
P«qwnommﬁmﬂvdmdimmmalmapiwlomvuoai fabbricati del
cmphswmidmziﬂcépwibihumcmcomenluedimuuﬂomhﬁoﬂmodile'mq,pet
cui {1 valore complessivo sard peri a:

Vi=12945 mqx | €/mg= 12945 €
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Fegropriariosi
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In particolare poi tenendo conto che al corpo di fabbrica desominato "A* spetta una quota imndivisa
pari ad USMmmm.sigiungealhooodudonecheruweddmommio(ouiu

il sub-corpo Al) & pari a:

Vi(A)= 12945 mg x 1/S= 2589 €

Si pota che di seguito si giunge allo stesso valore del ferrene accessonoe omogensizzando Ia

nwﬁcicdnlmmoamalhbbdm(mhvdumméham).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 313,00 X 780,00 - 244.140,00
Valore superficie accessori: 3,32 X 780,00 - 2.589,00
T 246.720,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valare di mercato (10001000 di piena propricta): €. 246.729,00
Valore dl mercato (calcolsto in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.246.729,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
YALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE Di MERCATO DEI CORPY:

o duuil!g_ll_ _t_'_l!lﬂ& ___cons, accessori valors intero valore diritto

FABHRICATO
3,00 3, 46.729, A29,
a 31 32 246.729,00 246,729,00
246.729,00 € 14672900 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ i diritto in cui si trova; €.246.729,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 18% per differerza tra oneri tributari su base catastale €.44411,22
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetasio di eventuali
spes2 condominisli msolute nel biennio amteriore alla vendita o per
l'immediatezza della vendits gindiziaria:
Omtinouﬁuewwvigionimediuwdwioodell'acqmz €.0,00
Spese di cancellazione delle trascerizioni od iscrizioni & carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.202.317,78

stato di fatto ¢ di dieitto in cui si trova:

fecmion inzanzato: CLAUDIO CARUSO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Tl bene immobile, denominato nella presente relazione cotne corpo “B", & un fabbricato non sncors
ulﬁmm:ppmemndmoomplminnmbilim. ituito da cingue edifici identici con annesso
mmincomnnc.simanllanoCasmlfcmlo(EN)ianSOﬁcchimlungolnamdn
provinciale SP 34.

1 fabbricato di wdwmo“B‘.pwavmeleumhﬁmudimvilh,moodomiﬂddmbedﬂhio
abilitativo che ne ha legittimate la costruzione (¢ per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato ruralc, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
{inscindibile al terreno stesso).

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, piano ferma ¢ plano sottotetto), ha una
superficic csterns lorda par 8 cirea 95 mq destinata ad abitazione ¢ una superficic esterns Jorda di
circa 284 myg destinata invece alla conduzione del fondo (0 per sottotetts non abitabili ma comungue
praticabih),

Ls wmﬂmdﬂmmﬁmm.ndhomdizionlmﬂ,dwmmd‘l 2002 al 2004.
Catastalmente il corpo “B" & identificato dai segucnti dati:

 foglio 12, particella 220 sub. 3 (caraste fabbricatij, categoria F/3 (unitd tn corso di
costruzione).

Trattasi della quota parte di terreno (nom edificato) asservito (son regolare atto notarile) al
complesso immobiliare di cui fa paste il corpo "B",
Tale quota indiviss, essendo Ul complesso immobiliare costituito da cingue fabbricati, & pari ad 1/5
del terreno identificato catastalmente dai seguenti dati:
o foglio 12, particella 50 (catasto terrveni), In qualitd pascolo arborato, classe U, superficie
mq 8450, reddito dominicale € 28,47 e reddito agrario € 7,88;
o foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in gualitd seminativo, classe 3, superficle mq
445 reddito dominicale € 1,49 e reddito agrario € 041;

o foglio 13, particeilla 312 (catasto terreni), in qualizd pascolo, classe 2, superficie mq
4.020, reddito dominicale € 3,19 ¢ reddito agrario € 1,87,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 313,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 32w
Valore di Mercato dellimmobile acllo stato di fatto « ¢i diritto in cul si tova: €.246.729,00

necsico mearicann; CLAUDIO CARUSO
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Bpropelazica imemobiliar N. 7222010
peeneam & BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPIRATIVA

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.202.317,78
trova:
Data detla valutazione: 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Gli immobili, individuati nella presente relazicos come “Jotto 2", sono nella piena proprietd ¢ nel
pieno possesso dei debitori esecutati (ciascuno per la propria quots), Si osscrva, in particolare, che il
fabbricato di cui al corpo “B” non & occupato, in quanto ancora non ultimato,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande givdiziali o altre traseviziom pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowy, d'assegnazione casa coniugale: Nesyuna.

4 ] 3 Antl di asservimento urbanistico:

Atto di asservimento a favore del Comune di Gaglisno Castelferrato registrato 2 Nicosia il 27/11/2000

aln. 568 a firma del notsio Alberto Maida.

La formalitd ¢ riferita agli appezzamenti di terreno censiti in Catasto al foglio 13 particells 312 ¢ al
foglio lZparﬁoelloSO.s‘?eW(di\rMpoi.aundwdiﬁpomnwnle.puﬁoallaso.zn')om) Com il
suddetto atto veniva asservita a favore del Comune una superficie di 21,175 mq, oltre che asservire
una superficie di 202 mq da adibire a parcheggio petmanente,

4.1.4, Alre limitaziont d'uso: Nessuna,

I.LVIN(XHJBDON!RIGIURIDICICHESARANNOCANCMATIACURADEUA
PROCEDURA:

d.2.1. Ircrizliond;

Ipoteca volontaria attiva, iscritts ad Enna il 08/10/2004 ai na. 10782/2040, = favore di Banca di
Credite Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori csecutati ¢
coalro uale perd & deceduta in dats 18/04/2008), derivante da atto &
mutuo stipulato il U7/ 1wzuum uar svuias Alberto Maida df Troina ai nn. 900143207 di repertario,

Importo ipoteca: € 952.000,00 (novecentotrentottomila/00).

Importo capitale: € 375.000,00 (trecentosettantacinguemila/00).

La suddetta formaliti & riferita all'immobile denominato “corpo B ¢ ad altd immobili interessati dalla
procedurn esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presents nel
fascicolo di causa).

Tpoteca volontaria ative, iscritta ad Enna il 02/12/2010 si nn. 10712/1126, & favore di Banca di

Credito Cooperatiy '~ ™i-==ene + P--1lbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati ¢
o - -.1.L", derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal
INOSEIO rrusaory i —= i nn, 31482/17033 di repertorio,

[mporto ipoteca: € 800.000,00 (otiecentomila/00),

Importo capitale; € 400.000,00 (quattrocentomila/00),

La suddetta formalitd & riferita all'immobile denominate “corpo B" ¢ ad altri immobili interessati dalla
procedura esscutiva in oggetto (come meglio specificato nella cerificazione notarile presente nel

secmico incaricatn: CLAUDIO CARUSO
Pagina 12 di 46

’ nmmzmmemmmsﬁAmaawmmmmum



WMMN.WIQ
ma:mummMWAmormmA

fascicolo di causa),

Tpoteca velontarta attiva, isceitia ad Enna {1 02/12/2010 ai na. 1071371127, s favore di Banca di
Feading Cooperativo la Risoncen Al Regalbuto Sccictd Coaperativa contro i debitori esecutsti ¢
‘0 8.r.].”, derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

Nt Francesco Mazzullo di Catania &i 1o, 11483/17034 di repertorio.

Imporio ipoteca: € 430.000,00 (quattrocentotrentamila/00).

Importo capitale: € 215.000,00 (duecensoquindicimila00).

La suddetta formalitd & riferita sll’immobile denominato “corpo B" ¢ 2d altri immobili inferessati dalla
ara esecativa in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel

fascicolo di causa).

4.2.2. Pignoramenti & sentenze di fallimento.

to Immebiliare trascritto, ad Enna, in data 30/01/2020, si nn. 1015/602, a favore di Bance
diCmdnoCoopmﬁwlanoocudilebumSociuijpmﬁvacmidobitodesoclmﬁe
LSRR S a =N “*mdaauogtudlziuioemmillmmwal

L THOULNRIG L Loaiies sos 4ae o 5 S = e e mm s oo

Lafmmuliﬂédfwiuaunﬂgiiinnobiﬁinmmﬁddhpmce&muecuﬁvamow
proporzionalmente alla quota di spettanza del debitore.

4.2.3. Altre rrascriziond; Nexsuna.

4.2.4. Alrre limirazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinane annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spmshmdinu‘iediguﬁone;udcﬁbwnemammmssadum €.0,00
Spcsccondomlninlisoodmcdimohmdhdmddhpuhh: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

! oeey == wwm < IABUPPY, POt 30 swnre — =- = e ’ R O e
repenoﬁon.m.sipdnoilmmmw “*~ dal Notaio Massimo Rizzo di
m:m.mm-mnovwlmamzsmw.

& R in form dell'stto di compravendits, di repertorio 0.
189629137, stipulato il 26/10/1999 (v waio Massimo Rizzo &
Nicosia ¢ trascritto a Enna il 12/11/1999 ai an. 9461/8407.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

MWMWMWMMWWMGW%N-MMNN
Alessandro Leonardi da Regalbuto (presente nel fassicolo di causa),

recnkes insesiceto: CLAUDIO CARUSO
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Eaptopriarioni mesobdieri N, 7272010
poumeass da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCTETA COOPERATIVA

7. PRATICHE EDILIZIE E STTUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
nfnhbrimohoggauo(corpoB)emmimhvmddnmﬁﬁmliedmdahﬂiuﬁvi:
¢ Concessione Edilizia n® 476 del 27/02/2001 per ka castruzione di n° 5 edifici rrali da edificarsi
nel territorio di Gagliano Castelferrato in contrada Solicchiata;
e Nulla Osta del Genio Civile di Enna n. 4965 del 310772001 ad eseguire i lavori per la
oom:iomdln‘SQﬁﬁcimlithodiﬁcmincllnniloﬁodi(hglianomaelfanmh
contrada Solicchiata.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA;
Sotto il profilo urbanistico il fondo in esame ricade, nel vigente P.A.F. del Comune di Gaglano C.to,
in zona E (produttivo agricolo). Sono cosi classificate le parti del territoric destinate all'uso agricolo,
In tale zona urbanistica ledificazione & consentita a mezzo di singole concessiond nel rispetto dei
odmﬁadlmo.UJm‘mdnoubﬂcﬁnoaO,IOmqupuediﬁddWo
dell’agricoltura;

o distanza dai confini mt. 5,00;

¢ distanza dalle strade peri & quelle previste dal D.M. 01.04.1968 n, 1404;

o alwezzs massima mt. 7,50;

e piani fuori terran, 2;
nfmdoinmmoriudcimminmmnopomuvincohmwogico.
Pamubﬁhﬁlm&daﬁémsﬁbﬂemnmﬁﬁmdimmmmﬁudkgmdh
presents relazione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA; BASSA
Dal sopraliuogo effettaate & emerso che il fabbricato in oggetto & composto dallo scheletro portante,
i tamponamenti esterni ¢ la copertura, ma & sprovvisto delle tramezzature inteme, le opere di finitura ¢
gli impianti tecnologici,

L'edificio, per le opere gid realizzate, & conforme al progetto autorizzato con Concessione Edilizia n*
476 del 27/02/2001, ma per le operc non realizzste (tenuto coato che la Concessione & scaduta)
ommnlCmﬂmwM'oMnmum.mnwnmmndﬂiﬁn
depominata SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd).

Si precisa altresl che ad opere ultimate la destinszione d'uso degli edifici che costituiscono il
complesso immobiliare non pud essers mutata (da fabbricati agricoli a ville), in quanto in tal caso si
incorrercbbe nel reato di lottizzazione abusiva di tipo funzionale, ossia nel conferire all’srea
interessata un diverso sssetto territoriale con aggravio del carico urbanistico.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

I fabbricato in esame & catastalmeate conforme allo stato reale dei luoghi. Esso & stato censito in
catasio terreni con tipo mappale n. 29247 del 15/03/2011 ¢ costituito in catasto fabbricati in data

tecnion (noasiester CLAUDI) CARUSO
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sazboal imesobiliani N, 722019
promoms da: BOC LA RISCOSSA DI REGALAUTO SOCIETA COOPERATIVA

20/05/2011 con protocolio n. END0S479. In atti, essendo il fabbricato ia corso di costruzione, non
esiste In planimetria catastale, ma soltanto I"elsborato planimetrico.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: —

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: —

BENI IN GAGLIANO ASTE] N HIATA

FABBRICATO RURALE

DI CUI AL PUNTO B

11 bene immobile, denominato nella presente relazione come corpe “B”, & un fabbricato non ancora
ultimato sppartenente 3d un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con ANNESSO
terreno ia comune, sito a Gaglano Casselferrato (EN) in contrada Solicehiata lunge la strads
provinciale SP 34,

11 fabbricato di cui al corpo “BY, pur gvendo le semblanze di una vills, in conformita al titolo edilizio
shilitativo che ne ba legittimato ia costruzione (¢ per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
(inscindibile al teereno stesso).

Tale fabbricato, disposto su tre livell (piano seminterrato, piano terra ¢ piano sottotetta), ha una
superficie esterna lorda peri a circa 95 mq destinata ad ghitszione ¢ una superficic esterna lorda d:
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comunque
praticabili),

La costruzione del manutstto edilizio, pella condizioni attuali, & avvenuta dal 2002 al 2004.
Catastalmente il corpo “B” ¢ identificato dai seguenti dati:

o foglio 12, particella 220 sub, 3 (catasto fabbricatl), categoria F/3 (unitd in corso di
costruzione).

Fabbricaio @ sui &l corpo F°

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[1 fabbricato in oggetto ¢ ubicato in UDa ZONA extraurbana posta a nord rispetto al centro urbano, La
suddetta localitd, pur essendo un’ares & vocazione agricola, & caratterizzata da diversi gruppi di case
realizzate, nel tempo, speculando sulla possibilisa di edificars a scopo agricolo per poi, invese,
utilizzare Je costruzioni come ville vere ¢ proprie. 1 collegamenti stradali sono buoni, in particolare si
giunge al centro sbitato (distante circa 1 km) direttaments dalla strada SP 34, La zona, cosi come

recico Dearicwn; CLAUDIO CARUSO
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accade in genere in tutte le aree agricole, & carente di servizi ¢ attrezzature, ma di contro offre ua
contesto naturale di notevole peegio, if cui elemento predominante ¢ il panorama,

Mwﬂcmhmmum & ol al corpo "B

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 fabbricnto di cui &l corpo “B" sppartienc ad un complesso immobiliare costituito da cingue edifici
identici disposti, a gradoni, lungo un appezzamento di terreno in declivie, suddiviso centralmente da
una stradelln interna,

I! fabbricato in esame & in corso di costruzione, in quanto pur esscndo state gik realizzate le opere
principali, ossia Jo scheletro portante, i tamponamenti esterni ¢ 1a coperturs, non somo Slale aNCOT
realizzare Ieopamminoﬁ.osialetramauminm,lcomdi finitura ¢ gli impiant tecoologici.

I fabbricato in oggetto & disposto su tre livelli (il piano seminterrato, il piano terra ¢ il pimo
sottotetto), ma ciascun piano non & stato ancora suddiviso nei varl ambienti cosi come previsto in
progetto.

Strutturalmente 'edificio & realizzato intcramente in conglomerato cementizio armato con scheletro
portante di tipo intelaiato, costituito da travi ¢ pilastr, socorato al suolo mediante plinti rettangolac
posti su pali trivellati. I solai sono in latero-cemento con travetti prefabbricsti ed il primo solaio &
posto a circa 50 em dallo spiccato delie fondazioni in modo da creare una camera d'aria (per evitare
problemi di umiditd in risalita). Le scale, sin quella esterna che guella interns sone eatrambe
reslizzate in cemento armato ¢ getiste in opera. Le opere di contenimento sano costituiti da muri di
sostegno su pali trivellati ¢ da setti sismici. La tompagnatura & realizzata con blocchi di "poroton™
per uno spessare complessivo di 30 centimetri. La copertura, a due falde con inclinazione diversa, ¢
costituits da solai in laterocemento ed & rivestita da un manto di tegole in cemento di tipo “wierer™
con sottostante isclamento termico di tipo “isotec™.

Dal punto di vista impiantistico somo state gid realizzate, lungo la stradella centrale (all'interno del
lotto), in riferimento all'acqua, alla luce, al gas ¢ alla fognatura, tatte le canalizzazioni (con i rispettivi
pozzetti d'ispezione) che collegano ciascun fabbricato ai vanl contatori wbicati, in progetto, in
corrispondenza del cancello d'ingresso, In particolars $i nota che 1'impizato idrico sard alimentato
dall’scquedotto comunale ¢ lo smaltimento di materiale fognante sard convogliato mella condotta
fognaria comunale esistente,

Nel complesso 1'immobile risulta essere ben realizzato gis sotto il profilo del procedimento
costruttivo che per quanto riguarda § materiali utilizzati, si presenta in ottimo stato di menutenzione ¢
conservamone ed &, inoltre, bea orientato,

Per quanto riguarda infine il terrenco asservito al complesso immobillare esso, allo stato attuale,
risulta essere incolio,

CONSISTENZA:
Criterio di misurazicne consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

recniics Incaricao: CLAUDIO CARUSO
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Bspropiazical lmenckilieri N. 722019
poomncass da: BOC LA RIBCOSSA DI REGALEUTO SOCTETA COOPERATIVA

Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale; D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138
descrizione consistenzs — i:!_la - commerciale |
Vani principali 95,00 x 100 % - 95,00
ko (dopositt 284,00 x 50% - 142,00
magnzziné ¢ volumi tecaici)
P T e, 128,00 x 5% - 32,00
terrazze e portici)
Area scoperta (corte) ER0,0D x 5% - 44,00
Totale: 1.387,00 313,00

PLINTA PLAND SENMTERRATD FHMTL NANY TR PONTA SOTTRTETTY
le plante rafilgwraro wa divisione depll (nsernd covse ds firagetin (&) fisto non resiizzeiy)

ACCESSORI:

Trattasi della quota parte di terreno (non edificsto) assecvito (com regolare atto potarile) al
complesso immobiliare di cul fa parte il corpo "B".

Tale quota indivisa, essendo il complesso immobiliare costituito da cinque fabbricati, & pari ad 1/5
del terreno identificato catastalmente dai seguenti dati:

o foglio 12, particella 50 (catasto terreni), in qualitd pascolo arborato, classe U, superficie
mq 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddito agrario € 7,88;

o foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in qualitd seminativo, classe 3, superficie mg
445, reddito dominicale € 1,49 ¢ reddito agrario € 0,41;

o foglio 13, particella 312 {catasto terreni), in qualita pascolo, classe 2, superficle mg
4.020, reddito dominicale € 5,19 ¢ reddito agrario € 1,87,
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico tn base al prezzo medio,

SVILUTFO VALUTAZIONE:
Per determinare il valoce di un fabbricato in corso di costnuzione (Vc) ¢ consigliabile stimare I'edificio

tectico ecerioaxx CLAUDIO CARUSO
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cmeuﬁuunmlmmﬁnhﬁnabe.mcwdvmw,molﬁpﬁmukvmm”un
mmowﬁdmdiwummwmmuoinhmﬁmddhwnmmmdm.
La formula da applicare sard pertanto:

Ve=kxV

P«hnhmzicmddﬁbbdamwmﬁnmﬂappliuhvmﬂpmwdhcmdisﬁmadeﬁnlm
comparativo diretto, Tale metodo consiste nel confrentare il bene oggetto di valutazione con altri
bcnidiunmdnicbedml&wﬂlbuodimmmmomomko(ﬂvdmdmm
unitario espresso in €/mq) opponwummtcpondcmmlnfunzimdellccm&rinieho intrinseche ed
estrinseche dellimmabile da stimare.

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd e/o vicinanzs, accessibilitd, qualitd urbana,
attrezzature ¢ servizl, ete.,

Le caratteristiche intrinseche considerate sono invece: di tpe posizionali, architettoniche,
tecnologiche ¢ conservative.

La formula da applicare sard pertanto;
V = ScxVu

m&éhm«ﬂdcmmﬂc(mmﬁommlwﬁmmm,mwe
ilvalnmdimmmm:iombodalmmiuopuinlsoo,ooe‘mq.inﬁmzimddlehdaginldi
mmmdlz(vnloﬁoml.valoﬁﬁ:uniﬁdaﬂnogenziehnmobililidommieidelunmm)e
delle condizoni dell'immabile rilevate.

Per determinare invece il coefficiente di svalutazione (k) si procede assegnando dapprima a ciascuna
ungodtdopmmmﬂmuunoppoﬂmoooaeicnndi gvalutazione e successivamente
mowwlummwmmumamuwmmmumm

I coefiicienti parziali assegnati sono i seguenti:

tramezzarre mterne: k (1) = 0,57
intonaci esterni: k (2) = 0,96
[topaci intern: k (3) = 0,96
pevimenti: k (4) = 0,91
rivestimenti: k (5) = 0,97
tinteggiature: k (6) = 0,95

infissi e porte: k (7) = 0,91
cancellate ¢ ringhicre: k (8) = 0,97
impianto elettrico: k (9) = 0,98
impianto idresanitario: k (10) = 0,96
jmpianto riscaldamento: k (11) = 0,97

It cocfficiente di svalutazione complessivo sark pertanto: k = k(1) x %2) x ...kn) = 0,60 menue
ﬂvﬂmmmmmmﬁdominﬁnm&uleoocmcim(MVuxk]mipaxia?soe'mq.
Parqmnorigmduinﬁmunlondimmodollmmuricolouuvimdﬁbbriwidel
oomplunmidcmiﬂeépom‘bﬂemmmcomeulondimmmmoilpmodile‘mq,pu
cui il valore complessivo sard pani a:

Vi~ 12045 mgx | €/mq= 12945 €

scalco nesricats: CLAUDIO CARLISO
Pagina |8 & 46

’ WMWWMNM&PAWN!“WWW
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promosse da: HCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

In particolare poi tenendo conto che al corpo di fabbrica denominato "B* spetta una quota indivisa
pari ad 15 del terreno asservito, si giunge alla conclusione che il valore del t2rreno aocessorio (ossia
il sub-corpo B1) & pari a:

Vi(B) = 12945 mgx /S =2589¢

Si nota che di seguito si giunge allo stesso valore del temeno accessorio emogencizzando la
superficie del terreno a quella del fabbricato (ma la valutazione & 1a stessa).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO;

Valore superficic principale: 313,00 X 780,00 - 244.140,00
Valore superficie accessori; 332 x 780,00 - 2.589.00
246.729,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mereato {1000/1000 di piena propricsd): €.246.729,00
Valore di mercato (caloolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 246.729,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

D descrisions _comsistenza _cons.accemorl __ valore latero_valore dirito

B FARRNOA D 313,00 3,32 246.729,00 246.729,00

RURALE
24672900 ¢ 246.729,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8): €. 0,00
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cud si trova: €.246.729,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valare del 18% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.44.411,22
¢ reale e per assenzze di garanzia per vizi ¢ per rimborso focfetario di eventuali

spese condomimiali insolute nel bieonio anteriore alla vendits o per

I'mmediatezza della vendita giudiziaria:

Ouaeri notarili e provvigion: mediaton canico dell'acquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'scquirente: €.0,00
Valere di vendits giudiziaria dell'immobile al petto delle decurtazioni nello €.202.317,78
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teonioo [ncariease. CLAUDIO CARUSO
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Yspropracicni immobiliard N. 722019
promcess dx: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

1! bene immobile, denominate nella preseate relazione come corpo “C", & un fabbricato non ancora
ultimato apparteneate ad un complesso immebiliare, costituito da cingue edifici identici con annessa
terreno in comune, sito & Geglisno Castelferrato (EN) in contrada Solicchiata Tungo la strada
provinciale SP 34,

11 fabbricato di cui al corpo “C", pur avendo le sembianze di una villa, in conformitd al titolo edilizio
sbilitativo che ne ha legittimato 2 costruzione (e per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossis come bene strumentale slla produzione agricola
(inscindiblle al terreno stessa).

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, piano terra e piano sotiotetto), ha una
superficic estema lorda pari o circa 95 mq destinata ad abitazione ¢ una superficie esterna lorda di
circa 284 mg destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comungue
praticabili).

La costruzione del manufatto editizio, nella condizioni attuali, & avvenuta dal 2002 al 2004.
Catastalmente il carpo “C” & identificato dai seguenti dati:

e foghio 12, particella 220 sub. 4 (catasio fabbricart), categoria F/3 (unitd in corso di
costruzione).
Trastasi della guots parte di terreno (nou edificato) asservito (con regolare atto notarile) el
complesso immobiliare di cui fa parte il corpo "C",
Tule quots indivisa, essendo il complesso immobiliare costituito da cinque fabbricati, & pari ad 1/5
del terreno identificato catastalmente dal seguenti éati:
e foglio 12, particella S0 (catasto terreni), in qualltd pascolo arborato, classe U, superficie
mq 8.450, reddito dominicale € 28,47 e reddito agrario € 7,88;
o foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in qualita seminativo, ciasse 3, superficie mg
445, reddito dominicale € 1,49 e reddito agrario € 0,41
e foglio 13, particella 312 (catasto terreni), in qualitd pascolo, clasie 2, superficie mg
$.020, reddito dominicale € 5,19 ¢ reddito agrario € 1,57,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 313,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 32
Valore di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e di diritto in cui si trova: €.246.729,00
1s0zico mowicne; CLAUDIO CARUSO
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritio in cul si €.202,317,78
trova:

Data della valutazione: 08/D3/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Gl immobili, individuati nella presente relazione come “lotto 3*, sono nella piena proprietd ¢ nel
pleno possesso dei debitori esecutati (ciascuno per |2 propria quota), Si csserva, in particolare, cheil
fabbricato di cui al corpo “C™ noa & occupato, in quanto ancera non ultimato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziall o aitre trascriziont pregiudizievoli- Nessuna.

)

4.1.2. Convenzioni matrimoniali & provv. d'aysegnazione casa coniugale: Nessuna,
4.1.3. At di asservimento urbanistico:

Amdimmtmmw;ravmdel&mumdiaagﬁszmmwgismwammu 2711172000
al . 568 a firma del notaie Alberto Maida,

umﬂiﬂbdkﬁuqﬁappammﬁdimnoommiinmﬂfqﬂo 13 particella 312 ¢ &l
foglio 12 pasticelic 50, 67 & 90 (divenute poi, a seguito di tipo mappele, particelie 50,220 ¢ 222). Con il
suddetto atto veniva agservita a favore del Comune una superficie di 21.175 mq, oltre che asservire

una superficie di 202 mq da adibire & parcheggio permanente.

& 1.4, Atsre limiraziani d'wso: Nessuno,

42. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1, Iserizioni:

wmm-mmhm.dnmuommm al nn. 10782/2040, a favore di Banca di

CndiNCooomﬁthiswmdichdbuloSodmCoopmﬁw-

contro la sig Tt e tomani(R), dertvants €3 at0

mutuo stipalato il 07/10/2004 dal Notaio ARCHUL ivanm s ««me — — /3207 di repertorio.

Importo ipoteca: € 938.000,00 (novecentotreatottomils/00).

Importo cupitale: € 375.000,00 (trecentosettantacinquerniia/DD).

La suddetia formalitd & riferita all'immobile denominato “corpo C* e ad altri immobili interessati dalls
esccetiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile preseate nel

fascicolo di causs).

Ipoteca velontarin attiva, iscritta nd Eona il 02/12/2010 al na. 10712/1126 « fovers Ai Ranes di
Creditn Mannarathun s Riecnssn di Rezalbute Societs Cooperativa

» da atto di mutuo stipulato {1 24/11/2010 dal
Notaio Fruncesco Mazzullo di Catanis ai no. 3185215033 di repertonio.
[mporto ipoteca: € 800.000,00 (ottocentomila/00).
Imparto capitale: € 400.000,00 (quattrocentomila’00),
La suddetta formalith & riferita all'immobile denominato “corpo C” ¢ ad altr immobili interessati dalla
procedura esecutive in CEgetto (comcnwgliospeclﬁcabndhmﬂcuionemnﬁlcpmnd

necaico Incancun; CLAUDIO CARUSO
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Espropriszionl lmmebilien N 722019
Peotosis de HCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COUPERATIVA

fascicolo di causa).

Ipoteca volontarta attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ai an, 10713/1127, a favore di Basca di
Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contre 1 debitori ecsecatati e
' T == L” derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal
1 {0LA10 FIANCRSCO Mty i cnmmssnne e — 31483/17034 repertorio.

Imperto ipoteea: € 430.000,00 (quattroceatotrentamila/D0).

Importo capitale: € 215.000,00 (duecantequindicimila00).

La suddetta formalita & riferita all'immobile denominato “corpo C" ¢ ad altri immobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nelln certificazione notarile presente nel
fascicolo di causa).

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

Pignorameato Immobiliare trascritto, ad Enna, in data 30/01/2020, ai nn. 1015/602, & favore di Banea

di Credito Cooperative la Riso~—~ 4i Reealbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati ¢
e WSt srivante da atto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal

mmmw-.m-.--.. »

Ls formalitd & riferits a utti gli immobiki intercssati dalla procedurs esecutiva in oggetto

proporzionalmente alls quots di spettanza del debitare,

4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie unnue di gestione dell'immobile:; €.0,00
Spese straordinaric di gestione gii deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dells perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

\’_-:\ - - -~ - ) - - —
) BT e, e su e A i e Tl L L —— A mwwu. w
FEPErtone . 4604, supussto il 24/03/1990 (coatro Grippaldi Filippo) dal Notaio imo Rizzo di
Nicosia ¢ trasceitto & Enna il 07/04/1990 =i nn, 2592/2267.

T AT ) di compravendita, di repertorio n.
s e ' N—— sre) dal Notmio Massimo Rizzo di
Nicosin e trascritio 8 Enna il 12/11/199v a1 nn, 9461/8407,

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
Pamggiodhfmmﬂodmﬁdl-ouﬁﬁuﬁmmtwikddé&bbrﬁozoMaﬂrmdelNouio
Alessandro Leonardi da Regalbuto (presente nel fascicolo di causa).

tesico incanzetn: CLAUDIO CARLSD
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1, PRATICHE EDILIZIE:
llfnbbmwinoggctto(oorpoC)Gmwcodruiwmvlrwdoisegmﬁﬁlolzediliziabiﬁmﬁviz
. ConceelioneBﬁlizinn°476dc127lO212001pcrlnooemniomdin’Sediﬂcinnlidaediﬁcmi
nel territorio di Gaglisno Castelferrato in contrada Solicchiata;
" NuﬂaOmddGenioCivﬂedlEmamMSdelalm?nwl ad eseguire i lavori per la
mudmetﬁn‘SediﬁdmnﬁdnediﬁwﬂnelmwdiGaglinoCuulﬁnmh
contrada Solicchiata.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
Sotto il profilo urbanistico il fondo in esame ricade, nel vigente P.AF, del Comune di Gagliano Cto,
in zona E (produttivo agricolo). Sono cosi classificate le parti del territorio destinate all'uso agricolo.
In tale zons urbanistica Pedificazione ¢ consentita 8 Mezzo di singole concessioni nel rispetto dei
scguenti parametri ediliz:

.Meﬁﬁzho.wmqu,d«ophikmnuo,wm‘mquediﬁcidwvizio

dell'agricolturn;

o distanza dai confini s, 5,00;

. diunmdnl)emdcpniumdlcpnvimdulo.M.Olm.le 1404,

« pliezza massima me, 7,50;

o piani fuori terman, 2;

1 fondo in oggetto ricade interamente in area sotiopodta 3 vineolo idrogeclogico.
Per maggiori informazsoni & possibile consultare il certificato di destinazione urbanistica allegato alla
peesente relazione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

[(CRITICITA: BASSAJ

Dal sopralluogo effettuato & emerso che il fabbricato in oggetio & composto dallo schelatro porianie,
immﬁuuﬂchwmméwwm&u:minm.kwdifuﬁNne
L'eﬁﬁciqwhopm@indm.éommdmmwmmmdmmmﬂnn'
476 del 27/02/2001, ma per le opere non realizzate {teouto conto che la Concessicnc & scaduta)
occorre presentare sl Comune, al momento dell’effcttiva esecuzione, una nuova pratica edilizia
desominata SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd).

Si precisa altresi che ad opere ultimate 13 destinazione d'uso degli edifici che costituiscono il
complesso immobiliare noa pud esserc mutaka (da fabbricati sgricoli & ville), in quanto in tal caso si
incorrerebbe nmel reato di Jottizzazione abusiva di tipo funzionale, ossia nel conferire all'arca
interessata un diverso assetto territoriale con aggravio del cartco urbanistico.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA
1l fabbdcnoinumcécumlmenuconfmdlom:uledailm@i.ﬁm&mamiwh

tecnios (ncarieass CLAUDIC CARUSO
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tatasto terreal con tipo méppale n. 29247 del 15/03/2011 e costituito in catasto fabbricati in data
20/05/2011 cen protocollo 1. EN0059479. In atti, essendo il fabbricato in corso di costruzione, non
esiste la planimetria catastale, ma soltanio I"elaborato planimetrico.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNSS RS

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: RESSUNRBIFEORNS

BENI IN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA SOLICCHIATA
FABBRICATO RURALE

DI CUL AL PUNTO C

[l beoe immobile, denominato nella preseate relazione come corpo “C", & un fabbricato non ancora
ultimato appartcnente ad un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con annesso
terreno in comune, sito a Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Solicchiats lungo ln strada
provinciale SP 34,

Il fabbricato di cul &l carpo “C”, pur svendo le sembianze di una villa, in conformita &! titolo edilizio
abilitativo che ne ha legittimato la costruzione (¢ per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
(inscindibile al terreno stesso).

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (pizno seminterrato, pinno terra & piano sottotetta), ha una
superficie esterna lorda pari a circa 95 mq destinata ad sbitazione ¢ una superficie esterna Jorda di
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (0 per sottotetti noa ahitabili ma comunque
praticabili).

La costruzione del manufatto edilizio, nells condizioni atruali, é avvenuta dal 2002 al 2004,
Catastalmente il corpo “C™ & identificato dai seguentf dati:

¢ foglio 12, particella 220 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria F/3 (unitd in corso di
costruzione),

Fabbricaw &f e ol carpo "C*

DESCRIZEONE DELLA ZONA

Il fabbricato in oggetto & ubicato in una zona extraurbana posta a nord rispetto al centro urbano. La
suddetta localita, pur essendo un'ares a vocaziona agricola, & carafterizzata ds diversi gruppi di case
realizzate, el tempo, speculando sulla possibilith di edificare & scopo agricolo per poi, invece,

Secniico insaricete: CLAUDIC CARUSO
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utilizzare Je costruzioni come ville vere & proprie, I collegamenti stradali sono buoni, in particolare si
giunge al ceotro abitato (distunte circa 1 km) direttamente dalls stroda SP 34, La zone, cosi come
sccade in gensre in tutte le aree agricole, & carente di servizi e attrezzsture, ma di contro offre un
contesto naturale di notevole pregio, 1l cul efemento predominante ¢ il panorama,

fore sevea dally osa v owl ricede N fadbricaro & ow! ol corpe C*

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il fabbricato di cui al corpo "C" appartiene ad un complesso immobiliare costituito da cingue edifict
identici disposti, a gradoni, lungo un sppezzamento di terrena in declivio, suddiviso centraimente da
una stradelia interna.

11 fabbricato in esame ¢ in corso di costruzione, In quanto pur essendo state gid reallzzate le opere
principali, cesia lo scheletro portante, i tamponamenti esterni ¢ la coperturs, non sono state ancora
realizzate Je opere minori, ossia Ie tramezzature interne, le opere di finiturn ¢ gli impianti tecaologict,

Il fabbricato in oggetto ¢ disposto su tre livelll (il plano semiaterrato, il plano terrs ¢ il piano
sottotetto), ma clascun pigno non & stato aacora suddiviso nel vari ambienti cosl come previsto in
progetto,

Strutturalmente "adificio & realizzato interumente in conglomerato cementizio armato con scheletro
portante di tipo intelaiato, costituito da trav: e pilastri, ancorato al suolo mediante plinti reftangolari
posti su pali trivellati. [ solai sono in latero-cemento con travetti prefabbnicati od il primo solaio &
posto a circa 50 cm dallo spiccato delle fondazioni in modo da creare una camera ('aria (per evitare
problemi di umiditd in risalits). Le scale, sia quella esterna che quella interna sono entrambe
realizzate in cemento armato ¢ gettate in opera. Le opere di contenimento sono costituiti da muni di
sostegno su pali trivellat & da setti sismict, La tompagnatura & realizzata con blocchi di “poroton™
per uno spessore complessive di 30 centimetrs, La copertura, a due falde con inclinazione diverss, ¢
costituita da solai in latero-cemento ed & rivestita da un manto di tegole in cemento di tipo “wicrer”
con sottostante isolamento termico di tipo "isotec™,

Dal punto di vista impiantistico sono state gid realizzate, lungo la stradella centrale (all'interno del
lotto), in riferimento all’acqua, alla luce, al gas ¢ alla fognatura, tuttc le canalizzazioni (con i rispettivi
pozzetti d'ispezione) che collegano ciascun fabbricato ai vani contatori ubicati, in progetto, in
cormispondenza del cancello d'ingresso. In particolare 5i nota che "impianto sdrico sara alimentato
dall'acquedotto comunzsle ¢ lo smaltimento ¢i materiale fognante sard convogliato nella condotta
fognaria comunale esistente.

Nel complesso l't'mmobile risulta essere ben realizzato sta sotto il profilo del procedimento
costruttivo che per quanto riguarda i materiali utilizzati, si preseata in ottimo stato di manutenzione ¢
conservazione e &, inoltre, ben orientato,

Per quanto riguarda infine il terreno asservito al complesso immobiliare ¢sso, allo stato sttuale,
risulta essere incolto,

CONSISTENZA:

secnioo insanicato: CLAUDIO CARUSO
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Giwiodimhmnfmwnimm:&pwﬁdcﬁmmurda(ssu-wudcﬂc
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

u-quon o uu!s_unn b indice S unngye_lg_lg
Vand principali 95,00 x 100 % - 95,00
Youb pumts NP & 284,00 x 50% - 142,00
volumi tocns)
128,00 x 15% - 32,00
tevaza o porhia)
Area scoperta (carte) 50,00 x 5% - 44,00
Tolale: 1.387,00 313,00
I
L2l
' |
d "
5]
! i

PUNTA MEIND SERVTERSATD PURTA PUND TR

hpquﬂ‘u-omm&‘ﬁhmimam(ﬂﬁwmm

ACCESSORI:
Trattasi della quota parte di terreno (non edificato) asservito (com regolare atto notariie) af
complesso immobiliare di cui fa parte il corpo "C",
T*mhdﬁiuaa:ndoﬂmplawimabiﬁmmﬂmhoda&auﬁbbﬁm&épaﬁad 1/5
del terreno identificato catastalmente dai seguenti dati:

o foglio 12, particella 50 (catasto terreni), In qualita pascolo arborato, classe U, superficie

mgq 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ veddito agrario € 7,88,

o foglio 12, particella 222 (catasto lerreni), in qualitd seminativo, classe 3, superficie mq
445, reddito dominicale € 1,49 e reddito agrario € 0,41;

o foglio 13, particella 312 (catasto terreni), in qualité pascolo, classe 2, superficie mg
4.020, reddito dominicale € 5,19 e reddito agrario € 1,87.
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedirmento di stima: comparativo: Moncparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE!

tecrioo incaricate: CLAUTNO CARUSO
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Esproprinstant immobileri N, 722019
geomona d BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SCCIETA COOPRERATIVA

Perdemmimilvalomdimﬁbbriutoinconodioocmionc(Vc)écomigliabihsﬁml'odiﬁcio
come s¢ fosse regolarmente ultimato o, successivaments, moltiplicare wle valore (V) per un
0 oufﬁcien&dinalmﬂmc(k)dmammmhﬁmziomdzncopenmmamﬁum.
La formula da applicare sard pertanto:

Ve = kxV

whvmmmmmmsiwuawnmamamam

vodimqucmdocmiﬂoulcon&mmilbmmmdivalmuionooonahri
m&mmmshili,mmﬁmmmmw(ﬂmmdimw
unitario espresso in €/mq) opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell immobile da stimare,
Le caratteristiche estrinseche considerate sono! centralitd o/o vicinanza, nccessibilits, qualitd urbana,
attrezzalure ¢ servizi, ete.,
Le caralteristiche intrinsecbe considerate somo invece: di tipo posizionali, erchitettoniche,
tecnologiche & conservative.
La formula da applicare sard pertanio;

V = SexVu

m&euwwe(mwmmmmfow).mmwe
ilmﬁmmmhﬂoumwmuopuiuljoo.ooa'mq,lnﬁmziomdcnnndss’nidi
mcmdoengme{nlmiOMl.vdodﬁmﬁtidallugmﬁaimmobﬂhﬁdoucnlcldclsme.m.)e
delle condizioni dell immobile rlevaie,

Per determinere invece ﬂcoeﬁicimudiwalmnione(k)dpmcedemmdodappﬁmndumn
categorla di opere non realizzata un EPPOCTEDO coefficients di svalutazione o successivamente
molﬁpﬁcmdolmdilomu&eoeﬁcimﬂalﬁnedimmilcotmcimleoomplasivok.

[ coefficieati parziali asscgnati son0 i seguenti:

tramezzature interne: k (1) = 0,97
intomeci esterni: k (2) = 0,96
intonaci interni: k (3) = 0,96
pevimenti: k (4) = 0,91
rivestimenti: k {5) = 0,97
tinteggiature: k (6) = 0,95

infissi ¢ porte: k (7) = 0,91
cancellate e ringhiere: k (8) =097
impianto elettrico: k (%) = 0,98
Wi&osnmﬁo:k(w)-o,%
impianto riscaldamento: k (11) =057

11 coefficiente di svalutazione complessivo sard pertanto: Kk = ki1) x k(2) % .....&(n) = 0,60 mentre
ﬂvﬂmdmmudmioﬁdomhﬁmﬁmdiuhcoemcm(onhant)mipuiamelmq.
Paqmwmﬁmilvdomdimawodslmmmwloumhouﬁw&l
mplmmidmﬁdsépouibibmmcomevﬂmdimmunhﬁoﬂpmdil&mpct
cui il valore complessivo sard pari a:

Vi=12945 mgx | €/mg=12945€

socaln incasteutc: CLALDRO CARUSO
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Eapeeprisnom mmobdieri N. 7272019
promoiss da: BOC LA RISCOSSA Df REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

In particolare poi tenendo conto che al corpo di fabbrica denominato *C" spettn una quota indiviss
pari ad 1/5 del terreno asservito, i giunge alla conclusione che il valore del terreno accessorio (0ssla
il sub-corpo C1) & pari a:

Vi(C)=12M5mqx 1/5=2580¢€

Si note che di seguito si glunge allo stesso valore del terreno accessorio omogeneizzando la
superficie del terreno a quella del fabbricato (ma la valutazione & Ia stessa).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficic principale; 313,00 x 780,00 - 244.140,00

Valore superficic accessori: 332 X 780,00 - 1.589,_0_!
 246.729,00

RIEPILOGO VALORT CORPO:

Valore di mercato (10001000 di picoa proprietd): €.246,729,00

Valore di mercato (cakcolato in quots ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €, 246.729,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

n B loumlon_ 7 eon:lnun cons. -eggoooi nlol}ln‘tm valore dlrmo

FABBRICATO
315,00 v 245.7219,00 s
C 2 132 7319 246,729,00
24672900 € 246.72900 €

Spese ¢ regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cud si trova: €.246,729,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 18% per differenza tra oneri tibutari su base catsstsle €.44.411,22
¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immedintezza della vendita gindiziaria;

Oueri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spmdimﬂadmddlcﬂaiﬂmiodhcﬁzimiaeuioodﬂhtqmw €.0,00

Valore di vendita gindiziaria delltmmobile al neto delle decurtazioni nello €.202.317,78
stato di fatto ¢ di dintto in cui si trova:

teemiod Insaricats: CLAUDIO CARUSO
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{mencbiliard N. 722019
mwnocuummmmmonommmA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

11 bene inmobile,dmominnonelhpmmuladoncwmmpom”.énn fabbricato non ancora
ultimato appartenente ad un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con anncsso
mohcmsiﬁou&gﬁm&ﬂdfmﬂo(ﬂ)hm&li@inuhmgohm
provinciale SP 34,

11 fabbricato di cui &l corpo “D”, pur avendo le sembianze di una ville, in conformitd al titolo edilizio
abilitativo che ne ha legittimato la costruzione (c per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricols
(insciadibile al terreno stesso),

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, piano terra ¢ piano sottotetto), ha una
mperﬁcieecmlordupuﬂacim%qucsﬁnlnadsbiuﬁwemwperﬂcic esterna lorda di
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comunque
praticabili).

ucummhlmu&noedﬁiﬁqmlhwnﬁémﬁmamdﬂmnm.
Catastalmente il corpo “D” & identificato dai segucnti daty:

e foglio 12, particella 220 sub, § (catasto fabbricati), categorta F/3 (unitd In corso di
costruziond).

D1

Trattasi della quota parte di terreno (non edificato) asservito (con regolare atto potarile) al
ccmplcuohmnoblhandicuihplmiloorpo"v'.
Tﬂeqmmﬁvhqemdoilcmpluwtmmbiliueomdmnodadnqum.épuiadUS
del terrenn identificato catastalmente dai seguenti dati:

o foglio 12, particella 50 (catasto terrent), in gualita pascolo arborato, classe U, superficie
my 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddito agrario € 7.88;

o foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in qualita seminativo, classe 3, superficie mq
445, reddito dominicale € 1,49 e reddito agrario € 0,41;

e foglio 13, particella 312 (catasto terrent), in qualita pascolo, classe 2, superficie mq
4.020, reddito dominicale € 5,19 € reddito agrario €187

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 313,00 m*
Consistenza commerciale complessiva Rocessori: iaZmt
ValondiMemodulfhnmobﬂcmﬂoModﬁﬂocdidﬂmmaﬁdmz €,246,729,00
tecmes incaricetoe CLAUDIO CARUSO
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Hipropeiaziont immobilieel N, 727209
promoass de; BOC LA RISOOSSA DI REGALBUTO SOCTETA COOPERATIVA

Valore di veadita giudizana dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.202317,78
trova:

Data della valutazione: 08/03/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Gliimobﬂi.individwindhpnmhlduimceomc"lonn",wnomllapimpmpddieu]
picno possesso dei debitori esccutati (ciascuno per la propria quots). $i osserva, in particolare, che il
fabbricato di cul al corpo “D” non é occupato, in quanto ancora pon ultimato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre (raicvizioni pregiudizievoll: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniall ¢ provv. d'arsegnazione casa coniugale: Nessuna,

d.1.3. Ant di asservimento whanistico;

Atto di asseevimento a favore dol Comune di Gagliano Castelferrato registrato a Nicosia il 27/11/2000
al n. 568 & firma del notaio Alberto Maida.
hwﬂéﬁfmgﬂwmﬁdﬁmmﬂdh&mdfogﬁo 13 perticella 312 ¢ al
foglio 12 particelle 50, 67 ¢ 90 (divenute poi, a seguito di tipo mappale, particelle 50, 220 ¢ 222). Coa il
suddetto stto veniva asscrvita a favore del Comune una superficie di 21.175 mq, oltre che asservire
una superficie di 202 mq da adibire 2 parcheggio permanente.

414 Altre limltazions d'uso: Nessune.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

d.2.1. Iserizions;

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 08/10/2004 ai nn. 10782/2040, & favore di Banca di

Credito Coonerativn la Risonssa di Reoathuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati o

contro b & deceduta in dats 18/04/2008), derivante da atto di

mutuo stipulato il 07/10/2004 dal Notaio Alberto Maida di Troina ai na. 9001/3207 di repertorio.

Importo ipoteca: € 938,000,00 (novecentotrentottomila/00).

Importo capitale: € 375,000,00 (trecentosettantacinquemila/an),

Lz suddetta formalitd & riferita all'immobile denominato “corpo D” ¢ ad altri immobili interessati dalla

procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile preseate nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volomtaris attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ol an. 10712/1126, a favore di Banca di

Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperstiva contro i debitori esecutati e
4.£.1.", derivante da atto di mutuo stipulato il 2471 1/2010 dal

Notaw Francesco Mazzullo di Catania ai nn, 31482/17033 di repertorio.

Importo ipoteca: € 800.000,00 (ottocentomila’00).

Importo capitale: € 400.000,00 (quattrocentomila00),

La suddeita formalita & riferita all'immobile denominato “corpo D" & &d altri immobili interessats dalla

procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile preseate nel

tscrico incarkoate: CLAUDIO CARUSO
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fascicolo di causa).

Ipoteca volontaris attiva, iscritta ad Eana il 02/12/2010 af nn. 10713/1127, & favore di Banca di
Creditn Cannerativn Ia Riscossa di Regalbuto Societh Cooperativa contro § debitord csecutati ¢
oox « da atto di mutuo stipulaso il 24/11/2010 dal
Notzio Fruncesco Mazzullo di Catanis at nn, 514851 rus di repertorio.

Importo ipoteca: € 430.000,00 (quattrosentoteentamila’f).

Importo capitale: € 215.000,00 (duccentoguindicimila/00).

La suddetta formalit & riferita all'immobile denominato “corpo D" ¢ ad altrl immobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel
fascicolo di causs).

4.2.2. Pignorament e sentenze di fallimento.

Pignoramento Immebiliare trascritio, ad Bnna, in data 30001/2020, i on. 1015/602, a favore di Banca
dlCmdkoCooocnﬁwhmsm-diRogﬂmSocmapmﬂnomoidcbiwﬁ«Me

jecivante da atto gindiziario emesso il 30/01:2019 dal
Tribunale di Enna al a. Y31 di reperiono.
Ufmmﬁﬂéﬁfaﬁm.mm;uhnmbmmmdmmoedmmﬂninowm
proporzionaimente alla quota di spettanza del debitore.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessund,

4.2.4. Aitre limitazion! d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute; €.0,00
smmmmwwmmmmmm €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

' "mdim.hfomden’mdwmpnvmdlm.dimmodon.
189629137, SPWE 1 e ... 99 (coatro Lo Gludice Salvatore) dal Notaio Massimo Rizzo &
Nicosia e trascritto a Eana il 12/11/1999 ai an. 0461/8407,

| 1/% CLASTUTID, 15 IULLE Wais sisns s wwmy, z
reperionio . 4004, SUPWIEIO 1l swva sssw (w0 Grippeldi Filippo) dal Notsio Massimo Rizzo di
Nicosia ¢ trascritto & Enna il 07/04/1990 ai nn. 2592/2267.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARL:

Pamuiuﬁhhrmuionlvedﬁheuﬁﬁmlmw@uﬂeddeebhﬁommaﬁmndelNonio
Alessandro Leonardi da Regalbuto (presente nel fascicolo di causa).

wcnior (ncaricass CLAUDIO CARUSO
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Espeepriazions mmobdiari N, 722019
promosse da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCTRTA COOPERATIVA

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Il fabbricato in oggetto (corpo D) ¢ stato costruito in virtl dei seguenti titoli edilizi abilitativi:
o Concessions Edilizia n® 476 del 270272001 per la costruzione di n° 5 edifici rurali ds edificarsi
nel territonio di Gagliano Castelferrato in contrada Solicchiata;
® Nulls Osta del Genio Civile di Enna n. 4965 del 3107/2001 ad eseguire i lavori per la
costruzione di n° 5 edifici rurali da edificarsi mel territorio di Gagliano Castelfeerato in
contrada Solicchiata,

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:
Souoilpmﬁlourbminicoilfondoinenmeriude,uelvigm?.d.l’.delCommdiGlglhnoC.to.
inmmE(prodnttivongricolo).Sonocodchuiﬁoueleputiddmimﬁodutinmm'moaybolo.
In tale zona urbanistica l'edificazione & consentits a mezzo di singole concessioni nel rispetto dei
seguenti parametri odilizi:

o densith edilizia 0,03 me/mg, decogabile fino a 0,10 mo/mg pe edifici al servizio

dell*agricoltura;

¢ distanza dai confini mt. §,00;

o distanza dalle strade pari a quelle previste dal D.M. 01.04.1968 n. 1404;

o altezzn massima mt. 7,50;

o piani fuori terran, 2;

11 fondo in oggetto ricade interamente in area sottoposta & vincolo idrogeologice.
Per maggion informazioni ¢ possibile consultare il certificato di destisazicae urbanistica allegaro alla
presente relazioae.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITAL BASSA
Dal sopralluogo effettuato & emerso che il fabbricato in oggetto & composto dallo scheletro portante,
I tamponamenti esterni ¢ la copertura, ma & sprovvisto delle tramezzature intem e, le opere di finitura ¢
g implantl logici.

L'edificio, per lc opere gid realizzate, & conforme al progetto autorizzato cor Cancessione Fdilizia n®
476 del 27/0272001, ma per le opers non realizzate (teauto conto che la Concessione & scaduta)
mmd%mdmwdeﬂ'eﬂcﬁne«wdonc.mmamdﬂim
deaominata SCIA (Scgnalazione Certificata i Inizio Attivitd).

Si precisa altresi che ad opere ultimate la destinazione d'uso degli edifici che costituiscono il
complesso immobiliare non pud essere mutata (da fabbricati agricoli a ville), in quanto in tal caso si
incorrerebbe nel reato di lottizzazione abusiva di tipo funzionale, ossin nel conferire all’area
interessata un diverso assetto territoriale con aggravio del carico urbanistico.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

11 fabbricato in esame & catastalmente conforme allo stato reale dei luoghi. Esso & stato censito in
catasto terreni con tipo mappale n, 29247 del 1503/2011 e costituito in catasto fabbricati in dats

teenbeo Invaricato: CLAUDIO CARUSO
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Espeopriazical lemcbiliart N, 7272019
peomessa da: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

2010572011 con pratocollo n, EN0059479. In atti, essendo il fabbricato in corso di costruzione, non
esiste la planimetria catastale, ma soltanto 1"elaborato planimetrico,

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSENRE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSENSDNENEES

SBENIIN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA SOLICCHIATA

FABBRICATO RURALE

DICUTAL PUNTOD

I bene immobile, denominato pella presente relazione come corpo “D*, & un febbricato non ancora
ultimato appartenente ad un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici ideatici con annesso
terreno in comune, sito @ Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Solicchiata lungo la strada
provinciale SP 34,

1l fabbricato di cui al corpo “D™, pur avendo le sembianze di una villa, in conformita al titolo edilizio
abilirativo che ne ha legittimato la costruzione (e per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considersto come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
(inscindibile al terreno stesso).

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, plano terra ¢ piano sottotetto), ha upa
superficie estemna Jorda pari a cirea 95 mq destinata ad abitazione ¢ una superficic esterna lorda di
circa 284 mg destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comungue
praticabili).

La costruzione del manufatto edilizio, nells condizioni attuali, ¢ avvenuts da] 2002 al 2004,
Catastalmente il corpo “D” & identificato dai seguenti dati:

» foglie 12, particella 220 sub. 5 (catasto fabbricas), categoria F/3 (unitd in corso df
costruzione).

Fabbricats aY cur al covpo "D

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il fabbricato in oggetto & ubicato in una zona extraurbana posta a nord rispetto al centro urbano. La
suddetta localitd, pur cssendo un'ares a vocazione agricols, ¢ caratterizzata da diversi gruppi di case
realizzate, nel tempo, speculando sulla possibilitd di edificare a scopo agricolo per poi, invece,
utilizzare le costruzioni come ville vere ¢ proprie. I collegamenti stradali sono buoni, in particolare si

teeaioe ncasicata: CLAUDIO CARUSO
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| immoisilien N. 722019
promosas da: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA CODPERATIVA

giunge 8l centro abitato (distante circa 1 km) direttamente dalla strada SP 34, La zons, cos1 come
accade in genere in tutte e aree agricole, & carents di servizi ¢ attrezzature, ma di contro offre un
contesto naturale di notevole pregio, il cui elemento predominante & il panorama.

fouoamdn\‘amaafmﬂeﬂfobbm.ﬁm ol sorpo D"

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 fabbricato di cul al corpe “D” apparticne ad un complesso immobiliare costituito da cinque edifici
identici disposti, a gradoni, lungo un appezzamento di terreno in declivio, suddiviso centralmente da
una stradells interna,

1l fabbricato in esame & in corso di costruzicne, in quanto pur cssendo state gid realizzate lo opere
principali, ossia lo scheletro portante, i tamponamenti esterni ¢ Ia copertura, non sono state ancors
realizzste e opare minori, ossia le framezzature interne, le opere di finitura ¢ gli impianti tecnologicl.

1l fabbricato in oggetto & disposto su tre livelli (il plano semintertato, il piano terra ¢ il piano
sottotetto), ma ciasoun piano non & stato ancora suddiviso nei vari ambienti cos! come previsto in
progetto,

Strutturalments 'edificio @ realizzato interamente in coaglomerato comentizio armato con schclewro
portante di tipo intelaizto, costituito da travi e pilastri, ancorato 2l suolo mediaate plinti rettangolan
posti su pali trivellati. I solai sono in latero-cemento con travetti prefabbricati ed il primo solaio &
posto a circa S0 cm dallo spiceato delle fondazioni in moedo da creare une camern d'aria (per evitare
problemi di wnidith in risalita), Le scale, sin quella esterma che guella interna s000 entrambe
realizzate in cemento armato o gettate in opera., Le opere & contenimento sono costituiti da muri di
sostegno su pali trivellati o da setti sismici, La tompagnarura & realizzata con biocchi di “poroton™
per uno spessore complessivo di 30 centimetri. La coperturs, & due falde con inclinazione diversa, &
costituita da solai in laterc.cemento ed & rivestits da un manto di tegole in cemento di tipo “wicrer”
con softostante isolamento termico di tipo “isotec™.

Dzl punto di vista impiantistico sono state gid realizzate, lungo la stradella centrale (all'mterno del
lotto), in riferimento all'acque, alla luce, al gas ¢ alls fognaturs, tutte le canalizzazioni (con i rispettivi
pozzetti d'ispezione) che collegano ciascun fabbricato ai vani contatori ubicati, in progetto, in
corrispondenza del cancello d'ingresso. In particolare si nota che 1'implsnto idrico sard alimentato
dall’scquedotto comunale & lo smaltimento di materiale fognante sard convogliato nella condotta
fognaria comunale esistente.

Nel complesso Vimmobile risulta essere bea realizzato sia sotto il profilo del procedimento
costruttivo che per quanto riguards | materiali ulilizzati, si presenta in ottimo stato di manutenzione ¢
conservazione ed ¢, inoltre, bea ortentato.

Per quanto rigaarda infine il terreno asservito al complesso immobiliare esso, allo stato attuale,
risulta essere incolto,

CONSISTENZA:

ek Insaricstn: CLAUDIO CARUSO
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lowvda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR, 23 marzo 1998 n.138

‘uerhlo_ni o uu?teln uqu_. ~ M__O’E!udde
Vaul peincipali 95,00 x 100 % - 95,00
Vi, ity gl & 284,00 % 50 % . 142,00
volami wecnici)
DA, i | Gelaonl 128,00 x 25 % = 32,00
terrazzi ¢ portici)
Area sooperta (corie) 380,00 x 5% - 44,00
Totake: 1.387,80 3130
l ; §
i | i
| l
' i
" ' |
| {
I |
PLAMTA PURMG SEMNTERRASD TWYTA P TERRS POAWTA SOTTORETTO
le piente rafiguranc anz divistore degly tnrernd come ds progeo (dY fosto now realizras)
ACCESSORI:

Tratasi della quota parte di terremo (non edificato) msservito (con regolare atto notarile) al
camplesso immobiliare di cui fa parte il corpo "D,
Tale quota indivisa, essendo il complesso immobiliare costituito da cingue fabbricati, ¢ pari ad 1/5
del terreno identificato catastalmente dai segueati dati:
o foglio 12, particella 50 (catasto terreni), In qualitd paseolo arborato, classe U, superficie
mq 8.450, reddito dominicale € 28,47 e reddito agrario € 7,58;

e foglio 12, particella 222 (catasto terreni), in qualita seminativo, classe 3, superficie mq
445, reddito dominicale € 1,49 ¢ reddito agrario € 0,41;

* foglio 13, particella 312 (catasto terreni), in qualiti pascolo, classe 2, superficie mg
4.020, reddito dominicale € 5,19 ¢ reddito agrario € 1,87,
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

tecaies inswricatoe CLAUDI) CARUSO
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Per determinare il valore di un fabbricsto in corso di costruzione (Vc) & consigliabile stimare I"edificio
come so fosse regolarmente ultimato e, successivamente, moltiplicare tale valore (V) per un
opportune coefficients di svalutazione (k) determinato in funzione delle opere non ancora realizzate.
La formula da applicare sard pertanto:

Ve=kxV

Per Ia valutazione del fabbricsto terminuto si spplica invece il procedimento di stima definito
comparetive diretto. Tale metodo consiste nel confrontare il bene oggetto di valutazione con altri
beni di caratteristiche simili, sulla base di un parametro tecnico-economico (il valore di mercato
unitario espresse in €/mg) opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche od
estrinseche dell'immobile da stimare,

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralith &/o vicinanza, accessibilitd, qualita urbana,
aftrezzalure ¢ servizi, otc.,

Le camtienistiche intrinseche conmsiderate somo finvece: di tipo posizionall, architettoniche,
tecnologiche ¢ conservative,
La formula da applicare sasd pertanto:

YV = 8ScxVu

donScéhwpaﬂchmwﬂe{mcmglbd&umMndmgmtbpmhe).mmwo
ilvalomdinmnuomitaﬂomnmdﬂaoﬁnaimpaﬂaljoo,wmmﬂnﬁmddbhﬂqinidi
mercato eseguite (valori OMI, valori forniti dalle agenzie immobiliari e/o tecnici del settors, elc) e
delle condizioni dell'immobile rilevate.

Per determinare invece il cocfficiente di svalutazione (k) si procede assegnanco dapprima & ciascuna
categoria di opere non realizzata un opportuno coefficiente di svalutazione ¢ successivamente
molnpumdolndibmnﬁmﬂicimﬁdﬁncdimmnilweﬂicmmmplaxivok

1 coefficienti parziall sssegnati sono i seguenti;

tramezzature interne: k (1} =097
intonsci esterni: k (2) = 0,96
intonuci interni: k (3) = 0,96
pavimenti: k (4) = 0,91

rivestimenti: k (5) = 0,97
tinteggiature; k (6)=0,95

infissi e porte: k (7) = 0,91
cancellate e ringhiere: k (8) =0,97
lmplanto elettrico: k (9) = 0,98
impianto idrossnitario: k (10) = 0,96
impisnto riscaldamento: k (11) = 0,97

Il cocfficiente di svalutazione complessivo sard pertanto: k = k(1) x k(2) x . X{n) = 0,60 mentre
ilvalmcdimucmuniwioridottoisxmnzionediuheoemcienne(mka]wipaﬁa?wefmq.
Per quanto riguarda infine il valore di mercato del terreno agricolo assevito ai fabbricati del
oomplcuomideuxiuleépmibﬂcasmceomcnlomdlmmuounhﬂoilprezzodiIGqu.pct
cui il valore complessivo sard pari a:

Vi=12.545mq x | &/mg = 12945 ¢

teatice mearicaty: CLAUDIO CARUSO
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In particolare poi teneado conto che al corpo di fabbrica denominato "D" spetta wna quota indivisa
pari ad 1/5 del tesreno asservito, si giunge alla conclusione che {1 valore del terreno accessonio (0ssia
il sub-corpo D1) & pari a:

Vt(D)= 12945 mq x IS=2589 €

Qi pota che di seguito si giunge allo stesso valore del terreno accessorio omogeneizzando la
Supcrﬁoicdclmmaqwunddfnbbﬁaw(mhvnluuziméhm).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 313,00 x 780,00 = 244.140,00

Valore superficie accesson: 332 x 780,00 = 2.589,00
T 246.720,00

RIFPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): €.246,729,00

Valore di mereato (calcolato in guota e diritio al netto degli agginstamenti): €.246.729,00

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

~II) : _qrggl_x_l_»g‘-_c_ __’cgumom ~_eons, sceessori valore infera valere diritto
FARBRICATO
313,00 2 246,729,00 246,729,000
RURALE
146.729,00 € 246,729,00 €
Spese di regolarizzazione deile difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mereato dell'immobile nelio stato di fatto ¢ di diritto 1 cui 8i trova: €.246,729,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Ridndonedalvalmedcllt%w&ﬂmnm«iu{bmﬂsubuewuule €. 4441122
omkeptumdluundtwviﬁcpurﬁnbmﬁowodimu
spese condominiali insofute nel hiennio anteriore alla vendita ¢ per

Onerl notariti ¢ provvigioni mediatord carico dell'scquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziond & carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di veadits giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €,202.317,78
stato di farto e di diritto in cui si trova:

tecnice (ncaricats: CLAUDIO CARUSO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

1l bene immobile, dencminato nells presente relazione come corpo “E™, é un fabbricato non ancora
ultimato appartencnte ad un complesso immobiliare, costituito da cingue edific] identici con annesso
terreno in comune, sito & Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Solicchiata lungo la strada
provinciale SP 34,

T fabbricsto di cui al corpo “E”, pur avendo Je sembianze di una vills, in conformita al titolo edilizio
abilitativo che ne ha legittimato la costruzione (¢ per cul deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossis come bene strumentsle slla produzione agricola
(inscindibile al terreno stesso),

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano seminterrato, piano tesra e plane sottotetto), ha una
superficic estecna lorda pari a circa 95 mq destinata ad abitazione ¢ una superficie esterna lorda di
circn 284 mg destinsts invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili me comunque
praticabili).

La costruzione del manufatto edilizio, nella condizion! attuali, & avvenuta dal 2002 al 2004,
Catastalmente il carpo “E" & identificato dal seguents dati;

o foglio 12, pardicella 220 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3 (unitd in corso di
costruzione).

Trattasi della quota parte di terreno (nom edificato) asservite (com regolare atto notarile) al
compiesso immobiliare di cui fa parte il corpo “E".
Tale guots indivisa, essendo il complesso immobiliare costituito da cinque fabbricati, & pari ad 1/5
del terreno identificato ostastalmente dai seguenti dati;
e foglio 12, pariicella 50 (catasto terreni), in qualitd pascolo arborato, clazse U, superficie
mq 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddito agrario € 7,35;
® Jfoglio 12, particella 222 (catasio terreni), in qualité seminative, classe 3, superficie mg
445, reddito dominicale € 1,49 ¢ reddito agrario € 0,41;

o foglio 13, particella 312 (catasto terreni), in qualitd pascolo, classe 2, superfloie my
4.020, reddito dominicale € 3,19 & reddito agrario € 1,87,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Coasistenza commerciale complessiva unith principaki: 313,00 m*
Consistenza commerciale complessiva socessori: 32w
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.254.867,00
tectico Incaricso: CLAUDIO CARUSO
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Vabmdiveodihglu(ﬁﬁrildelﬂmmobileullomdifmooddiﬁnoinaﬁﬁ €.208.990,94
trova:

Data della valutazione: 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Gli immobili, individuati nella presente relazione come "lotto 5%, sono pella piena proprietd ¢ acl
pieno possesso dei debitori esecutati (ciascuno per la propria quota). Si ossarva, in particolare, che il
fabbricato di cui al corpo “E” non & occupato, in quanto ancora non ultimato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoll; Nessune

4.1.2. Convenzioni marrimoniali e provv. d'assegnazione caza confugale: Nessuna,

4.1.3. Att di axservimento urbanistico:

Atto di asservimento a favore del Comune di Gagliano Castelferrato registrato & Nicosia il 27/11/2000
al n, 568 a firma del notaio Alberto Maida.
Lafomliﬁédtuiaagliq:p@mmﬁdimccmiﬁin&malmm 13 particelia 312 e al
foglio lZpuﬁcalkso.we%(ﬁmupd.amwﬁﬁponnppdc,puﬁanoso.mcm}.Conﬂ
suddetto atto veniva asservit o favore del Comune una superficie di 21.175 mgq, oltre che asservire
mn@«ﬁoiediMmqandibucapncbeggiopmh

4.1.4. Alire limitazioni d'uso: Nessunao.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni!

Ipoteca velontaria attiva, iscritta od Enna il 08/10/2004 ai na. 107822048, a favore di Banca di
Credito Cooperativo a Riscossa di Regalbuto Socictd Cooperativa contro i debitorl esccutati ¢
(la quale pecd & deceduta in data 18/04/2008), derivante da atto di

mutuo stipulato il 07/10/2004 dal Notaio Alberto Maida di Troina ai nn, 90013207 di repertario.

[mporta ipoteca: € 938.000,00 (noveceatotrentottomila00).

Imperto capitale: € 375.000,00 (trecentosettantacinguemila/00).

La suddetta formalith ¢ riferita all’immobile denominato “coepo B™ € ad altri immobili intecossati dalla
esecutive in oggetto {come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volontarin attiva, iscritts ad Eona il 02/12/2010 2l nn. 1071271126, = favore di Banca di

Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societh Cooperative cortro i debitori esecutati ¢

canten " 4o da atto & mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

m 3 1o 14 w3 di repertorio,

Importo ipoteca: € £00,000,00 (ottocentomilatlo),

Importo capitale: € 400.000,00 (quattrocentomils’00),

La suddetta formalita & riferita all"immobile denominato “corpo E" ¢ ad altrl immobili interessati dalia

procedurs esecutiva in oggetto (come meghio specificato nella cerficazione notarile presente nel

trenies Insanicatn: CLAUDIO CARUSO
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fascicolo di causs).

Ipoteca volontaria attivs, iscritts ad Enoa i1 02/12/2010 af nn, 10713/1127, & favere di Bunca di
Credito Coannerative Ia Ricrnses 4 Reqalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati e
- wr.l.", derivante da atto di mutao stipalato il 24/11/2010 dal
Notaio Francesco Muzzullo di Catania ai nn. 31483/17034 di repertorio,

Importo ipoteca: € 430.000,00 (quattrocentotrentamila/00).

Importo capitale: € 215.000,00 (duecentoquindicimila/00).

Lz suddetta formalita & riferita all immobile denominato "corpo B ¢ ad altri immobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel
fascicolo di causa).

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Enna, in data 30/01/2020, &i nn. 1015/602, & favore di Banca
di Cradisn ©-- " Riscossa di Regalbuto Societd Cooperative contro i debitori esecutati e
contr, —conas 4 % ===~ Trovato sr.], derivante da stto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale di Enna 2l n, 951 di repertorio,

I;immamaﬁfwinnmuiglihumobiﬁimemudwhpmoemmnhoumo
proporzioualmente alla quota di spettanza del debitore,

4.2.3. Altre rrascrizioni: Nexsuna,

4.2.4. Alrre limitaziont d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gié deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

" -uota di 2/8, in forza dell'atto di compravendits, di repertorio n.
189629157, spwsw u wuw .. 1999 (contro Lo Giudice Salvatore) dal Notaio Massimo Rizzo di
Nicosia e trascritto a Eana il 12/11/1999 ai nn. $461/8407.

PENIC S iy e 1By st e avenai, di

repertorio n. 4604, stipulsto il 24/03/1990 (contro Grippaldi Filippo) dal Notsio Massimo Rizzo di
Nicosia e trasoritto a Enna il 07/04/1990 ai nn. 2592/2267.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per maggior] informazioni vedasi la certificazione notarile del 6 febbraip 2020 a firms del Notaio
Alessandro Leonardi da Regalbuto (presente nel fascicolo di causa).

tecrico incarieatee CLAUDI) CARUSO
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIK:
llfwbdcasoinomno(oapoﬁjémoumﬁminwnhdcimmmmliediﬁziabmnﬁviz
- Oonoeuioncmidln’4?66=lz7!0m0mpulamémdin‘SediﬁcinnliMediﬁcmi
nel territario di Gagliano Castelferrato in contrada Solicchiata;
. NuﬂaOsudeleioCivihdiE:muﬂ“ddSlmnool sd eseguire | lavori per ks

costruzione di n° 5 edifici rurali da edificarsi nel terrdtorio di Cagliano Castelferrato in
contrada Solicchiata,

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:
Sonoilproﬂlombminiooilfnndolnmﬁado. n¢l vigeate P.4F, del Comune di Gagliano C.to,
in zona E (produttive agricolo). Sono cosi classificate Je pasti del territorio destinate all’uso agricolo.
In tale zona urbanistica l'edificazione ¢ consentita a mezzo di singole concessioni nel rispetto dei
seguenti parametn edilizi:

oamﬁﬂediﬂdao.osmqu.dmpbﬂeﬁnoao.lowmqpuediﬁddmizio

dell'agricoltarn;

o distanza dai confini mt. 5,00;

. dimnudlbemldapuﬂlqmllcptcvimdﬂb.m.mm.lm::.1404;

o altezza massima mt. 7,50;

o piani fuori terra s, 2;

Il tondoinoggmﬁeudeimuumemhammymmuvinmloidmgeomwo.
Pumauiodmfomﬂmiéponbikmﬂmﬂwﬁﬂmdidaﬁmﬁmwbmmumwbﬂh
presente relazione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Dal sopralluogo effernuato é emerso che il fabbricato in oggetto & composto dallo scheletro portante,
iumomﬁmmﬁelawpcmmmabapmvishdclleopmdiﬁu'medegliimphmi
tecnologici.
L‘uﬁﬁclo,perleopacgﬂmlhmc.éomfomedmmmﬁanMCwmﬁnneEdiuﬂan'
476 del 27/022001, ma per le opere non realizzate (tenuto conto che In Concessione & scaduta)
occorre presentare al Comure, sl momento dell'effettiva esecuzione, uns muova pratica edilizia
denominata SC1A (Segnalazione Certificata di Inixio Aftiviti).

Si preciss altresi che ad opere ultimate la destinazione d'uso degli edifici che costituiscono il
cmnplcssoimmobi]jmnonpubmmmu(dl fabbricati agricoli a ville), in quanto in tal caso si
incorrerebbe nel reato di Jottizzazione abusiva di tipo funzionale, ossia nel conferire ali’area
interessata un diverso assetto territoriale con aggravio del carico urbanistico,

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

nﬁbbnminemetummmmzoonfommommmlcdciluoghhF.uoémounsltoin
catasto terreni con tipo mappale a, 29247 del 15/03/2011 ¢ costituito in catasto fabbricati in data

\eenicn incasicanee CLAUDED CARUSO
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200052011 con protocollo n. ENDG59479. In atti, esseado il fabbricato in corso di costruzione, non
esiste la planimetria catastale, ma soltanto |'elaborate planimetrico

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSESDINE

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSENSEIEEDRNES

BENIIN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA SOLICCHIATA

FABBRICATO RURALE

DICUI AL PUNTOE

[l bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “EY, ¢ un fabbricato non ancora
ultimato appartenente ad un complesso immobiliare, costituito da cinque edifici identici con annesso
terreno in comune, sito a Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Solicchiata lunge la strada
provinciale SP 34,

[1 fabbricato di cui 2l corpo “E™, pur avendo le sembianze di una vills, in conformitd al titolo edilizio
abilitativo che ne ha legittimato la costruzione (¢ per cui deve essere utilizzato una volta completato),
va considerato come fabbricato rurale, ossia come bene strumentale alla produzione agricola
(inscindibile al terreno stesso),

Tale fabbricato, disposto su tre livelli (piano semintersato, piano terra e piano sottotetto), ha una
superficic cstema lorda pari a circa 95 mq destinata ad abitazione ¢ una superficie estemna lorda di
circa 284 mq destinata invece alla conduzione del fondo (o per sottotetti non abitabili ma comungue
praticabili),

La costruzione del manufatio edilizio, nella condizioni attuali, & avvenuta dal 2002 al 2004,
Catastalmente il carpo “E” ¢ identificato dai seguenti dati:

o foglie 12, particella 220 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3 (unitd in corso di
costruzione)

Fabbricolo densceinate corpe "EY

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il fabbricato in oggetto ¢ ubicato In una zonea extraurbana posta a nord rispetio al centro urbano, La
suddetta localitd, pur essendo un’arca A vocazione agricols, ¢ carafterizzata da diversi gruppi di case
realizzate, nel tempo, speculando sulla possibilitd di edificare & scopo agricole per poi, inveee,
utilizzare lo costruziond come ville vere ¢ propric. I collegament stradali sono buoni, in particolare si
giunge al centro abitato (distante circa 1 km) direttamente dalla strads SP 34, Ls zona, cosi come

fecnico incanicate: CLAUDEO CARUSO
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accade in genere in tutte le arco agricole, & carente di servizi ¢ stirezzature, ma & contro offre un
contesto naturale di notevole peegio, il cul elemento predominante & il panorams.

foso aerea delkx zove in oW ricsde N fabbricaty oY cul af cerpo “E*

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 fabbricato di cui al corpo “E™ appartiene ad un complesso immobiliare costituito da cinque edifici
identici disposti, a gradoni, lungo un appezzamento di terreno in declivio, suddiviso ceatralmente da
una straclelia interna,

[1 fabbricato in esame & in corso di costruzione, in quanto pur essendo state gid realizzate le opere
principali, ossia lo scheletro portante, i tamponamenti esterni e la coperturs, noa sopo state ancora
realizzate le opere minari, ossia le opere di finitura ¢ gl impianti tecnologict.

Il fabbricato in oggetto & disposto su tre livelli (il piano seminterrato, il piaso terra ¢ i piano
sottotetto) ¢ ciascun piano & suddiviso, attraverso delle tramezzature, in vari ambienti (ma in modo
diverso rispoito & quanto previsto in progetto).

Strutturalmente |'edificio & realizzato interamente in conglomemto cementizio anmato con scheletro
portante di tipo intelaiato, costituito da travi e pilastri, ancorato al suolo mediante pliati rettangolan
posti su pali trivellati. I solai sono in latero-cemento con travetti prefabbricati ed il primo solaio &
posto a cirea 50 em dallo spiccato delle fondazioni in modo da creare una camera d'aria (per evitare
problemi ¢i umiditd in risslita). Le scale, sia quella esterna che quella interna sono eatrambe
realizzate in cemento armato & gettste in opers. Le opere di contenimento sono costituiti da muri i
sostegno su pali trivellati ¢ da setti sismici. La tompagnatura & realizzata con blocchi di “poroton™
per uno spessore complessivo di 30 centimetri. La copertura, a due falde coa inclinazione diversa, ¢
costituita da solii in Iatero-cemento ed & rivestita da un manto di tegole in cemento di tipo “wicrer”
con sottostante isolamento termico di tipo “isotec”.

Dal punto di vista impiantistico sono state gid realizzate, lungo la stradella centrale (all'interno del
lotto), in riferimento all'acqua, alla luce, al gas ¢ alla fognatura, tutte le canalizzazioni (con i rispettivi
pozzetti d'ispezione) che collegano ciascun fabbricato al vani contatori ubicati, in progetio, in
corrispondenza de! cancello d'ingresso, In purticolare si nota che I'impianto idrico sard alimentato
dall'ascquedotto comungle e lo smaltimento di materiale fognante sard convogliate nells coodotta
fognaria comunale esistente,

Nel complesso 'immobile risulta essere ben realizzato sia softo il profilo del procedimento
costruttivo che per quanto riguarda | materizli utilizzati, si presenta in oftimo stato di manutenzione ¢
conservazione ¢d &, inoltre, ben orientato.

Per quanto riguards infine il terreno asservito al complesso immobiliare esso, allo stato stiaale,
risulta essere incolto.

CONSISTENZA:
Criterio & misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

oo nsaricato: CLAUDIO CARUSD
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Baprogriazical tvencbilisri N, 722019
peomaenss & BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTC SOCIETA COOPERATIVA

Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n 138
deserizione . Censistenzs = indice ____Sommerciale
Vani priacipali 95,00 x 100 % - 95,00
. i Yoo 284,00 x 0% - 142,00
volumi jecnici)
S “‘"‘m e, 128,00 x 25% - 32,00
teavazai ¢ purtics)
Arsa scoperta (corte) £80,00 % 5% . 44,00

138700 313,00
fi q

.
PANIA PR SDNTIRRATO PIANTA N TR #UNTA SOTTOTET D
e prante raflgurane uns divisione degli fnvrsd cowe di pregwiro (¥ fosso & diner)

ACCESSORI:

Trartasi della quots parte di terreno (non edificato) ssservito (con regolare atto notarile) al
oompluwhnmobiﬁnmdicﬁﬁpcmﬂoapo"s".
Tdcqumhﬁﬁamdoﬂomplunimmobummdadm&hbdaﬁ.épuiadlls
del terreno identificato catastalmente dai seguenti dati:

* foglio 12, particella 50 (catasto terreni), in qualitd pascolo arborato, classe U, superficie
mq 8.480, reddito dominicale € 28,47 ¢ reddito agrario € 7,88;

* foglio 12, particella 222 (catasto terrent), in qualitd seminativo, classe 3, superficle my
443, reddito dominicale € 1,49 ¢ reddito agrario € 0.41;

» foglio 13, particella 312 (catasto terreni), in qualitd pascolo, classe 2, superficie mq
4.020, reddito dominicale € 3,19 ¢ reddito agrario € 1,87.

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE;
Per determinare il valore di un fabbricato in corso di costruzione (Vc) & consiglisbile stimare 'edificio

Yeczico bcancans: CLAUDIO CARUSO
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La formula da applicare sara pertanto:

Ve = kxV

P«hvﬂuﬂﬂomdd&&dcﬂmminnmﬁappﬁcahmﬂm&mw&dlsﬁmldcﬁnim
comparativo diretto. Tale metodo consiste nel confrontare ilbeneonemdivalmndmcondtri
mammmmmmammmmmwmmmamm
unitario espresso in €/mg) opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralith &/o vicinanza, accessibilit, gualitd urbans,
attrezzature & SeIvVizi, elé.
Le caratteristiche intrinseche considerate sone invece; di tipo posizionali, architettoniche,
tecnologiche & conservative.
1La formula da applicare sari pertanto:

Y =8xVu

dowScéhmpaﬁdeoommiak(cmmesBommmmm:foM).mn'eVué
ilvahedimmounimiomdnlwmwduopnrhl.m,ooe’mq,lnnmiooadclleindaginidi
mucatoeseguin(valotiOmmodﬁmﬁddnncapmdommﬁdouuﬂdddmm.)c
delle condiziont dell'immobile rilevate.

Per determinare invece Houtﬁcknbdimmime(k)dpmedeuumdodwpxmudumn
categoria di opere mon malizmnunoppormococmdmn& svalutazione € SUCCCSSIVAMCTAS
molﬁplicmdotmdilomtalicoeﬂiciuﬁulﬁncdionm:ilooemciﬂnoompludvok.

| cocfficieati parziali assegaati sono i seguenti:

intonaci estemi: k (1) = 0,96

intonaci interni: k (2) = 0,96
pavimenti: k (3) = 0,91

rivestimenti: k (4) = 0,97
tinteggiature: k (5) = 0,95
infissi ¢ porte: k (6) = 0,91

cancellate o ringhiere: k (7) = 0,97
impianto clettrico: k (8) = 0,98
impianto idrosanitario: k (9) = 0,96
impianto riscaldamento: k (10) = 0,97

11 coefficiente di svalutazione complessivo sard pertanto: K « k(1) x %(2) x okin) = 0,62 menfre
ilvnlondimuwomihrioﬁdonnlnmmlooediﬂeco@ﬁmm(mww)wipaﬁ;wﬁe'mq.
Pelqmmorigwd-inﬁmilvdmdimaumwm.picolonuvimulnbbtinﬂdel
wmpkuouﬁdwdﬂnéposdbikammmnlomdimmwoﬁpumdil&mq,pﬂ
cui il valore complessivo sard pari &

Vi=12045mgx | €/mg=12945€
lnpanicohmpoimendomhwdoofpodifabbﬁcndmnminlto'B'cpounmqmindivha
vsdodllSdelwmnouw'vim.sigiuage alls conclusione che il valore del terreno accessorio (ossia
{l subcorpo E1) & pan a:

Vi (E) = 12.945 mq x 1/5=2.589 €

tecaiee insaricat: CLAUDK) CARUSO
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Bepropriazical mescsilieri N, 722019
promessa da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA DOOPERATIVA

Si pota che di seguito si giunge allo stesso valore del terreno accessorio omogeneizzando la

superficie del teereno a quella del fabbricato (ma le valutazione & la stessa).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie peincipale: 313,00 x 806,00 - 252.278,00
Valore superficie accessori: 321 % 806,00 = 1.589,00
254.867,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.254.867,00
Valere di mercato (calcolato in quota e dinitto al netto degli aggiustamenti); €,254.867,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV);
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:
_ID ~ deserizionw uuhggg._u_ cons, accessorl n!o_rg_ htgro 3 valore diritte
E i 313,00 32 254.867,00 254.567,00
RURALE
254.867,00 € 154.867,00 €
Spese di regolarizzazione delke difformita (vedi cap. 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui =i trova: €.254.867,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 18 % per differenza tra oneri tributari su base catastale €.45.876.06

¢ reale ¢ per assenza & garanzia per vizl e per rimborso forfetario di eventusli
spese condominiali insolute nel bicnnio anteriore alla vemdita ¢ per
Vimmediotezza della verdita givdiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigion! mediatori carico dell'scquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.208,990,9%4

stato di fatto ¢ di diritto in oui si trova:

datn 08/03/2021

il tecaico incaricato
CLAUDIO CARUSO

Scieo msance: CLAUDIO CARUSO
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Tspropeiseica lanobilien N. 722019
promossa de: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
72/2019

PROCEDURA FROMOSSA DA
BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

DEBITORE

GIUDICE:
DOTT, NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTIN. 6-7-8

del 08/03/2021
credts eoe Tridg Oftice 6

ElsTAlegale.net

TECNICO INCARICATO:

CLAUDIO CARUSO

CF.CRSCLDISH2€Z117U
coa 1tudlo Ly ACHRA (IIN) Vis Padre Pieo Puglisi, 0.3
schefone: 0915631139
fac 0535491885
emall: clacdiccerssofbotmail il
PEC: clwudic cansad(@ Iagpec.en

tecnioo incanicatec CLAUDIO CARUSO
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Faproprission mmotalasi N. 722919
prumosss di: BCC LA RISCOSSA DU REGALBUTO SOCIETA COUPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

11 bene immobile, deacminato nella preseste relazione come corpo “F", & un appartamento di civile
abitazione ubicato al primo piano di un edificio, sito a Gagliano Castelfesrato (EN) in via Pirvone n. 28,
con anncsso garage posto invece al piano terra dello stesso edificio, ma con accesso diretto da via
Pirrone n. 30.

Nel complesso il fabbricato, disposto su cingue livelli, & costituite da tre appartamenti sovrapposti
con sottostants autorimessa al pisno terra ¢ sovrastante volume teenico non abitabile al quarto
pieno. Tutti § plani sono comunicanti tra di lore attraverso un unico corpo seala.

L'alloggio, di cui &l corpo “F", ha una superficie catasiale (escluse arce scoperte) di 118 mq ed
un'altezza interna netta di 3,10 metri. Esso & alresl dotato di un ampia corte retrostante di circa 40
mq ¢ di un ampio balcone i cires 12 mq che si estende lungo tutto il prospetto principale,

Il garage di cui al corpo “F”, invece, ha una consistenza di circa 46 mq e corrisponde a circa la meti
dell'atruale autorimessa indivisa (e pid precisumente con guella confinante con il vano scala).
L'edificio é stato costruito negli anni ottanta,

Il lotta di vendits da porre all'asta, costituito dal corpo "F”, dovril essere identificato dai seguenti
dats;

o piena proprietd deli'alloggio identificato in catasto al fogllo 37, particella 378 sub. 3,
categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5 vani, rendita Ewro 342,41;

e guota pari ad 1/2 dell’awtorimessa identificata tn catasto al foglio 37, particella 378 sub,
2, categoria C/6, classe 2, conzistenza 93 mq, rendita Euro 187,32;

Coerenze: L'edificio, in cui ricade il corpo “F”, confina & nord-est con Ia via Pirrone, 2 nord-ovest
con il fabbricato-particella 603, a sud-ovest con il terreno-particella 483 ¢ a sud-est con il fabbricato-

particclia 380,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 148,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui §i trova: €.113.400,00
Valore di vendita givdiziaria delfimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui & €.96.390,00
trova:

Data dells valutazione: 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tecriion ineanicate CLAUDIO CARUSO
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Espeogrisesani mmebdlan B, 722019
peomeai e BCT LA RISCORSA TF REGALBLITO SOCIETA COOFERATIVA

Lalloggpe & cui sl corpe “F", pur essendo {cosl come si evince dagli atti) un immobile in
compraprietd tra quattro soggesti diversi (frutelli [, ¢ < farto p-uaa-:dm:- ¢ detenuto (in
maniera sscluabva) da un sals sogpsilo, askia il sig.

[l garage invecs, che & Seapre [1+] mpmpmtim quating soggetti, & 43 fatto posseduto {in l:u:-mun:}
da golo tre soggett], ossia dai signoc

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL' ACQUIRENTE:
4.1 1. Domands givdiziali o altee traserizionl pregiudisiovali; Nessuara,

412 Comvenzioni mabrinoniall ¢ prove, dasseprazione cnsa confugals; Nessuna,

1Y Ard dl asservimento wrbanistice: Nessuma,

d 14, Afire Bmilaziand d'uso; Mevsumo,

42 VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDTURA:

4.4 1, berigieni:

Ipotecn vobontaris attiva, iscrittz ad Eona [ 0E102004 al an. 10782,2040, & fevare di Banca di

Credito Cooperative s Riscosss di Regaibuto Societd Cooperativa contro [ debitori esecutsti ¢
in dais | 8042008}, derivante da avo di

matun SEPEENTC LI L7 DU ELARS e (MU Saoerid IEaa a1 Mreana ai nn, 90013307 & i'q;:u'tm'il:u.

Importe ipeteca: € 938,000,00 (noveceniotrentottamnila D0,

Imporio capitade; € 375, 000,00 (trecentosetiantacinquenilai),

La suddetta formalita & riferite all‘inumobile denaminato “corpo F° 2 od altnd immobili interessati dalla

procedurs esecutiva in ogpetio (come meglio specificato nells certificsztons notarile presents nel

faecicolo di causs).

Ipuieen voloptarin pttive, iseritts ad Bona 01 027122010 ai no. 1071271126, a favore & Banca di

Freaditn. Cooteralivo e Riscossa di Regnlbuto Societd Cooperativa contro | debliod esecutati &
©T Ae—mie dg atto di b stipulato 1 247112010 dal

Momip Framcesco Mazmallo df Carsnia se s o ..o TEpETinTIO,

Importo ipoteca; € A00.000,00 {otiocentpmila0),

Importo capitale: € 400.000,00 (quartrocentomilaii).

L seddena farmalitd & riferitn oll"immobile desorninsts “corpo F* ¢ ad altr irnmobili interessat dalla

procedura sdecutiva in oggetio {come meglio specificato nelln cerificazions notacile presente nel

fnscicole di caasa).

Ipoteca veloataria attiva, isoritin ad Enna il 02/12/2010 &l no. 1071371127, a favore di Banca di
Creditn Coonerativa la Riscossa & Regalbuto Societh Cooperativa contro i debitor esecutati e

" rvante da atto di mutus stipulese i 24/11/2010 dal
Hotzio Francesco Mazmullo di Catang s e oo | 7034 di reperiorio.

Imiporio ipotecs: € 430.000,00 (guatrocenlotrentamilafi),
Tmuporte capitale: € 21504040, 00 [ duecentoquindicimilafny,

L suddetia formalith & riferita all "tmmcbile dencminato “corpo F* ¢ ad alirl [mmobill interessati dalia
procedura esesuiiva in opgetto (come meglio specificato nelln certificnzions motarile presents nel
fascicalo di causa).

Ieersion mwerkcakx CLALITNG CARLISD
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Espropriazical bunehilse N. 722019
promcsss & BCC LA RISCOSSA DY REGALSUTO SOCIETA COOFERATIVA

4.2.2. Pignoramenti ¢ senlenze di falltmento:

Plponmm[umbilimhmiﬂo.adﬁnm,indm%lmo.nim 1015/602, a favore di Banca
di Credito Cooperativo |a Riscossa di Regalbuto Socictd Cooperativa contro i dobitori esecutati ¢

77 te da atto ghudiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale di Esma al 3, 951 Q1 repetn v,

La formalita & riferita o tucti gli fmmobili hlﬂuuﬁdﬂhplwedmuuewﬂvainoggmo
proporzionalmente alls quota di spettanza del debitore,

4 2.3 Altre trazcrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altrg limitazioni d'uso: Nexsuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese stracrdinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scaduate: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della pernizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

“-. o 5 wln qnom
dimciucuno.htmudclhdichinnziomd!mmmu;.._ repertorio o, 23 vol. 20,
registrata s Nicosia il 16/04/2009 ¢ trascritta a Enna il 19/06/2009 & nn. 6147/4916, a causa della morte
della signora Ferrigno Nunziata avveauts in data 18/04/2008.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

' FCuno per [a quott @1 1/12, 10 10028 weise wemmm—n .
successioae legittima di repertorio n. 2102 vol. 312, registrate a Eana il 28/01/1999 ed ivi trascritta il
Zzomoodm.smssz.lumddhmmddﬁ' T ten svvenuts in data
20/D41995,

» vee = quota di 1/2, in forza dell'atto di compravendite, di repertorio n, 9798,
SUPLIALO 1 Lvvey v, 9T dal Notaio Maria luvara di Troins e trascrint a Catania il 26/05/1967 ui nn.
18983/15962, con cui i coniugi ¢ 4 scquistavano il terreno su
cui insiste il fubbricato.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
[l fabbricato in oggetto (carpo F) & stato legittimato in passato in virth del seguenti titoll edilizi
abilitativi;

. CmmxioncﬁdilhdainSMrhn’GSdelZWlMpahcomdomdi um fabbricato sito

in via Pirrone 0. 28 ¢ costituito da un piano seminterrato adibito a garage, da tre piani (primo,
secondo ¢ terzo) adibiti ad abitazione & da un piano quarto non abitabile;

* Autorizzazione n° 275 del 14/10/1992 d eseguire { lavori di ristrutturazione & manutenzione

fecaleo imericetn: CLAUDIO CARUSO
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Eapooprissioni immobiliari N, 722019
prseosss da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

straordinaria dell’edificio sito in via Pirrone n® 28,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo urbanistico il fondo in essme ricade, nel Programma di Fabbricazione del Comune di
Gagliaro C.to, in zona B (zona di completamento). Sono cosi classificate le zone residenziali esistenti
0 in via di completamento che non preseatano valori storico-ambientali da salvaguardare.

[n tale zona urbanistice sono consentiti, a mezzo di singole concessioni ed ai sensi dell’art. 39 della
LR. 19/72, interventi di nuove costruriond, di demolizione ¢ ricostruzione, sopruclevazione ed
amplismento, manutenzione straordinaria ¢ risanamento conservativo, purché vengano rispettate le
seguenti prescriziond:

1. nei losti interciusi aventl uns superficie non superiore a mq. 120 la densité edilizia fondiaria
massima consentita & di 9 me'mg e 1'altezzn massima & di mL 11;

2. nei lotti interclusi aventi una superficie superiore a mq. 120 ¢ non superiore a mq, 200 il
vohune massimo consentito & di me. 1.000 ¢ l'altezza massima & di mt. 11,00;

L'edificazione & consentita nel preesisteate allinesmento stradale, anche in deroga al disposto del
punto 2 deil'art. 9 DM, 2 Aprile 1968 N, 1444,

Nelle rimanenti arec inedificate ¢ nel lottl aventi uns superficic superiore 8 mg. 200 Fattivit edilizia
nelle zone B ¢ subardinata alla preventiva spprovazioae degli strumenti attuativi redatti nel rispetto
degli indici e dei parametri edilizi sotto indicati:
® Gensitd edilizis: § me/mg;
o distanza dai coafini: mt. 5,00 oppurc mt. 3,00 a scconda che si tratti di parcti fincstrate oppure
no;
e & ammessa la costruzione in aderenza;
e distanza minima tra auovi edifici: mt. 10 tra pared finestrate, anche se una sola & finestrata;
nel caso di pareti non finestrate, la distenza & pari a meta dell’altezza ¢ mal inferiore 2 mt. 6,00;
o altezzs massima mt. 14,50, salvo le lenitazioni proviste dalia LR. n. 71/78;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICHT A MEDEA
A seguito del sopralluogo effettuato il sottoscritto ha riscontrato, nelic due unitd immobiliari che
costituiscona il carpo “F", i seguenti abusi edilizi minori (rispetto &l progetto spprovato):

1. una diversa distribuzicne degli spazi all'interno dell'sppartamento;
2. I realizzazions ex-novo di un soppalco, adibito a ripostiglio, posto sul retro dell'sttuale
autorimessa.

La difformitd di cui al punto “1" pud essere sanata mediants una pratica CILA (comunicazione di
inizio lavori asscverats) da presentare al Comune, mentre la difformité di cei al punto “2" pud cssere
regolarizzata soltanto, peevia richiesta del parere di ammissibilitd al Geaio Civile, mediante una pratica
SCIA (segnalazione certificata di inizio attivitd) da presentare anch'essa al Comune.
Complessivamente | costi di regolarizzaziene (tenendo conto che le pratiche per sanare la difformitd
di cui al punto 2 vengono espletate el contempo anche in favore del propeietario del corpo "G")
ammontanc (per quante riguarda la quota spettante al propristario del corpo F) a circa € 3.000,00.

ks incaricato: CLAUDIO CARUSO
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA:
A seguito del sopralluogo effattuato il sottoscritto ba riscontrato nelle planimetrie catastali (relative
al corpo “F") le seguenti difformita:

l. mancata rappresentazione del soppalco nel garage;

2. diversa distribuzione degli spazi all’interno deli’appartamento;

3. rappresentazione di un volume edificato sulla corte retrostante all'sppartamento che, in
realtd, non esiste.

Ebbene per regolarizzare le suddette difformitd catastali, nonché per dividere I"attuale autorimessa in
due poczioni (in modo almeno che sin 1'appartamento al primo piano che quello al secondo piano
sbbiano ciascuno un proprio garage esclusive), occorre presentare all'Agenzia delle Entrate di Enna-
Ufficio provinciale del territorio ua tipo mappele per demolizione parziale (pratica PREGEQ) ¢ tre
pratiche catastali DOCFA

[ costi di regolarizzazione per espletare le suddette pratiche (tenendo conto che quella concernente
la divisione dell'autorimessa ¢ la rappresentazione del soppalco viene eseguita nel contempo per il
proprietano del corpo "G") ammentano (per quanto riguards la quota spettante al proprictario del
corpo "F"') a circa €2.000,00,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNSSEEOS

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

[ dati catastali iportati nell’stto di pignoramente sono carretti.

Si rileva tuttavia che per una corretta formazione dei lotti di vendita & auspicabile, a priori, frazionare
l'autorimessa ol piano terra in modo da avere due subalteend distinti e separati.

Si rammenta infine che soa & possibile trasferie nessun fabbricato senza la conformitd delle
planimetrie catastali allo stato di fatto per effecto dell'art. 19 comma 14 del D.L. n,78/10, il quale
statuisce quanto segue;

“Gli atti pubblict ¢ le scritture private autenticate tra vivi avent! ad oggetto il trasferimento, la
coxtituzione o lo scioglimenio di comunione di diritti reali su fabbricat! gia esistenti, ad
esclurione dei diritti reali di garanzia, devona contenere, per le unitd immobiliari urbane, a pena
di nullltd, oltre all'identificazione catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasto e
la dichiarazione, resa in ari dagli intestatari, della conformita allo s1ato di fatte..... "

BENLIN GAGLIANO CASTELFERRATO VIA PIRRONE 28

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO §

[l beae knmobile, denominato nella presente relazione come corpo “F, & un appartamento di civile
abitazione ubicato al primo piano & un edificio, sito a Gagliano Castelferrato (EN) in via Plerone n, 28,
con annesso garage posto invece al piano terra dello stesso edificio, ma con accesso diretto da vis
Pirrone n. 3.

Nel complesso il fabbricato, disposto su cinque lvelli, & costituito da tre appartamenti sovrapposti
con soliostante autorimessa al piano terra ¢ sovrastante volume tecnico non abitabile al guarto
piano. Tutti i piani sono comunicanti tra di loro attraverso un unico corpo scala.

facreco Incestoae: CLAUDSO CARUSO
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L'alloggio, di cui al corpo “F", ba una superficic catastale (cscluse arce sooperte) di 118 mq ed
un'altezza interna netta di 3,10 metri, Esso ¢ altresi dotato i un ampia corte retrostante di circa 40
myq e di un ampio baloone di circa 12 mg che i estende lungo tutto 1 prospetto principale.
Il garage di cui al corpo “F", invece, ha una consistenza di circa 46 mqg ¢ comrisponde a circa |a metd
dell"atiuale sutorimessa indivisa (e pill precisamente con quella confinante con il vano scala).
L'edificio ¢ stato costruite negli anni ottanta,
Il lotto di vendits da porre all'astz, costituito dal corpo “F", dovrd essere identificato dni segueati
dani:

e piena proprieid dell'alloggio identificato in catasto al foglio 37, particella 378 sub. 3,

categoria A2, classe 2, consistenza 6,5 vani, rendita Euro 342,41;

o quota part ad 1/2 dell'autorimessa ldentificata In catasio ol foglie 37, particella 378 sub.
2, categoria C/6, classe 2, consistenza 93 my, rendita Evoro 187,32,

Coerenze: L'edificio, in cui ricade 1] corpo “F”, confine & nord-est con la via Pirrone, a noré-ovest
con il fabbeicato-particella 603, a sud-ovest con il terrens-particella 483 e a sud-est con il fabbricato-
particefla 380,

» 4
w [
-

FProspetts principale del fabbricasy foon ndicarione del corpe F)

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il fabbricato in oggetto & ubicato in ung zona periferica posta ad est dell’agglomerate urbano ed ¢
facilmente raggiungibile (da ogni direzione) altraverso la via Reglone Siciliana (circonvallazione del
pacse). Geograficamente ['edificio ¢ individuato dalle scguenti coordinate: Lat=37.70863,
Long =14 535655, Tale localita, pur essendo carente di servizi ¢ attrezzature pubbliche, é comunque
strategicamente beo posizionata in guanto da essa é possibile giungere con estrema facilitd, anche a
picdi, in prossimitd del centro del paese. 1l sito & dotato di diversi parcheggi ¢ In strada ¢ poco
trafficata. Nel complesso la qualiti edilizia ed urbann & normale.

tecaico incaricato: CEAUDIO CARUSO
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Jo0 awrea deils zong v cul ricade If Gdbvican

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;

[’appartamente, di cui al corpo “F", ¢ composto da un corridoio-disimpegno, un soggiormo, una
cucing, una sala da pranzo, un we-lavanderia, un bagno, una camera da lette doppia ¢ una camera da
letto matrimonidale, I vani, di forma regolare, sono facilmente fruibili, sufficientemente luminsti e ben
arcati grazie alla presenza di adeguate aperture sui Iati esterni oppost. Al servizio dell'alloggio vi &
anche un ampio balcone opporfunamente psvimentato ¢ dotato di ringhiers, nonché una corte
annessa sul jato posteriore. L'sbitazione ha, nel suo complesso, un discreto orlentsmento,

Strutturalmente 1'immobile, come del resto tutto 1"edificlo, & costituito da un'intelaiaturs & pilastri ¢
travi in conglomerato cementizio armato ancornta al suolo mediante delle fondazioni di tipo dirette. |
solai d'interpiano sono in latero-cemento messi in opera con nervature parallele. La scala & a soletta
rampante in c.a. ordinario cosi come i) ballatoio che & costituito ds uno sbalzo pieno in c.a,
intonacato. L tempagnatura & realizeata con muratura & doppis foders di mattoni forati con
interposta camera d'aria per uno spessore complessivo di 30 centimetri. Esternamente Je pareti sono
intonacate ¢ pitturate, mentre gli infissi sono in alluminio anodizzato con vetrocemern ¢ chiusure
oscuranti costituite da persiane. Internamente la pavimentazione & in marmo (ad eccezione
dei sorvizi igienici), meotre le pareti ¢ i plafoni sopo intonscati e rifiniti mediante tonachina
tinteggiata prevalentemente con pitture decorative ad effetto marmorino, Le pareti in
corrispondenza dell'angolo cottura ¢ in corrispondenza dei servizi igieaici sono rivestite da
piastrelle in ceramica fino all’altezea di due metri cosl come previsto dalla normativa igienico-
sanitaria. Le porte interne sono in legne tamburato. Gli impianti teenologici quali quelio clettrico,
di riscaldamento ¢ fognario somo realizzati in cooformitd alle vigenti morme in  materia.
L'approvvigionsmento idrico avviene mediante l'acquedotto Comunsle, mentre le soque
bianche e nere confluiscono regolarmente nella rete fognaria cittadina, Nel complesso
I"immobile ¢ in buono stato di manutenzione ¢ conservazione.

Per quanto riguarda, invece, il garage di cui al corpo “F" esso & composto da un unico vaso
soppaloato. Intersamente |'immobile é pavimentsto ¢ intonacato, mentre esternamente &
carafterizzato da un'ampia saracinesca in alluminio anodizzato. Nel complesso ['immabile & in bucno
stato di manutenzione ¢ conservazione.

CLASSE ENERGETICA:

F [167,53 KWh/m¥/arno]
Certificazione APE N. n.p. registrata in data 05/01/2021

tacnico lacarione: CLAUDIO CARUSO
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazrione consistenze reale: Superflote Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immaobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.£ 8. 23 marzo 1998 n, 138
!curlxhue 1 onmmg - E‘L _ commerciale
Vani prizcipali 118,00 x 100 % - 113,00
Balcone 12,00 A 2% - 3,00
Corte retrostante 40,00 x 10% - 4,00
Vano Ganege 46,00 X 50% - 23,00
Totole: 216,00 148,00
¥ —
4 M =
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PIANTA PIANG TERRA PLANTA PIANG PRIMO
VALUTAZIONE:
DIEFINIZIONL

Procedimento di stima: comparative: Menoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Umuodomﬂwoomimmimmpmﬂbeneoaumdlvﬂmzimmdﬁbeddi
caratteristiche simili, sulla base di un parametro tecaico-economico (il valore di mercato unitario)
oppartunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche od estrinseche deil'immobile
da stimare.

Lz caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd efo vicinanza, accessibilita, qualitd urbans,
atrezzature e serviz, e1c..

Le caratteristiche intrinseche considerate sono: di tipo posizianali, architettoniche, tecnologiche e
conservative,

Dalle indegini di meresto eseguite (OMI, agenzie immobiliardt, tecnici del settore, cte.) ¢ dalle
condizioni dell'immobile rilevate, il sottoscritto & pervenuto alla conclusione che il valare di mercsto
unitario, da nssumere, nel caso in csame, & di 800,00 €/mq.

teenico Bscariceto; CLAUDIO CARUSO
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 148,00 x 800,00 118.400,00
RIEPILOGO VALOR! CORPO!
Valore di mercato (1000/1000 di piena peopeietd): €. 118.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al nette degli aggiustamenti); €. 118.400,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI-
. dnuulo!c_ _ consistenza comy. accessort valore [atero valere diritto l
F  appartamento 148,00 0,00 118,400,00 118.400,00
118.400,00 € 115.400,00 €
Spese di regolarizzazions delle difformits (vedi cap.8): €. 5.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato ¢ fatto e di diritro in cui s trova: €. 113.400,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 15% per differcnza tra cocrl tributari su base catastale €.17.010,00
¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eveatuali
spese condominiali insolute nel biconio anteriore alla vendita e per
I'mmediatezzs della vendita giudizisria:
Onieri nocarili e provvigioni medistort carico dell'soquirente: €.0,00
Speedicameﬂuﬁwcdeﬂcmmﬁaniedwzimhaﬁeodelrwqumm €.0,00
Valore di vendits gludiziaria dellimmobile 2] netto delle decirtazioni nello €. 96.390,00

stato di fatto e di diritto in cui 33 trova:

Secnico incariceto: CLAUDIO CARUSO
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L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Il bene immobile, denominato nells presente relazione come corpo “G”, & un appartamento di civile
abitazione posto al secando piano di un edificio, sito a Gagliano Castelferrato (EN) in via Pirroae .
28, con annesso garage posto invece al piano terra dello stesso edificio, ma con sccesso diretto da
via Pirrane n. 32,

Nel complesso il fabbricato, disposto su cinque livelli, & costituito da tre appartamenti sovrapposti
con sottostante autorimessa al piano terra ¢ sovrastante volume tecnico non zbitabile al quarto
piano. Tutti i piani sono comunicanti tra di loro attraverso un unico corpo scala.

L'alloggio, di cui al corpo “G*, ha una superficie catastale (escluse aree scoperte) di 118 mq ed
un'aluminm:mdiS,lOmbi.Eméducsidomd{duelmpibdconlchetimdm
lungo il prospetto principale ¢ il prospetto retrostants rispestivamente per una superficie di circa 12
mg & & mq,

Il garage di cui al corpo “G”, invece, ha una consistenza di circa 46 mq ¢ corrisponde a circa la metd
dell'atruale autorimessa indiviss (e pid precisamente con quella confinante con il fabbricato di altra
ditta).

L'edificio ¢ stato costruito negli anni ottanta.

11 lotto di vendita da porre all’asta, costitaito dal corpo “G", dovra essere identificato dai seguenti
dati:

* piena proprietd dell’alloggilo identificato in catasto al foglie 37, particella 378 sub. 4,
categoria A/2, classe 2, conyistenza 5 vanl, rendite Euro 263,59,

® gquota pari ad 1/2 dell'awtorimessa identificata in catasto al foglio 37, particella 378 sub.
2, categoria C/6, classe 2, consistenza 93 mq, rendita Euro 187,32;

Cocrenze: L'edificio, in cui ricade il corpo “G*, confinz a nord-cst con la vis Pirrone, 8 nord-ovest
con {l fabbricato-particelia 603, a sud-ovest con il terreno-particella 483 ¢ & sud-est con il fabbricate-
particella 380,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 146,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'tmmobile nello stato di fatto e di diritto in oui si trova: €. 128.400,00

Valore di vendits giudiziaria defl'mmmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.109.140,00
trova:
Data della valutazione: 08/03/2021

taceico iscariaes; CLAUDIO CARUSO
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'alloggio di cui al corpo "G, pur essendo (cosl come si evince dagll att) un immobile in
comproprictd ra quattro soggetti diversi ¢ di fatto posseduto e detenuto (in
maniera esclusiva) da un solo soggetto, ossia il sig.

Il garage invece, che & sempre in comnraorieta fra quatiro soggerti, ¢ di fatto posseduto (in comune)
da solo tre soggetti, ossia dei signori '

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domands givdiziali o altre trascriziont pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenziont matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale; Nessuna,

4.1.3. Atti di asservimenio urbanistico: Nessuno.

4.1.4. dltre limitazion: d'uso: Nessuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATT A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1. Iserizion|:

Ipoteca volostaria attiva, iscritta ad Enna il 08/10/2004 al nn. 10782/2040, 2 favore di Bancs di

Credito Cooperativo [a Riscossa di Regalbuto Societi Cooperativa contro i debitori esecutati ¢
"1 perd é deceduta in data 18/04/2008), derivante da atto di

mutuo stipulato W I I 2004 it v+ wnw0rt0 Maida di Troina ai nn. 9001/3207 di repertoro,

Importo ipoteca: € 938,000,00 (movecentotrentottomilal).

Importo capitale: € 375,000,00 (trecentosettantacinguemila/n0).

La suddetta wuedrmm'mmmem"mmewmmmwam

procedura eseceliva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel

fascicolo di causa).

Ipoteca velontaris attiva, iscritta ad Eana il 02/12/2010 wi nn. 107121126, a favore di Banca di

Credito Cooperativo Ia Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati «
" %ree=te da atto di mutuo stipalato i1 24/11/2010 dal

Notaio Francesco Mazzullo a1 Catss o v, oo oo - lirepertorio,

Importo ipoteca: € 800.000,00 (ottocentomila00).

Importo capitale: € 400,000,00 (quattrocentomila/00).

La suddetta formalits & riferita all'immobile denominato “corpo G" e ad altri imnobili interessati dalls

procedura esccutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile preseate nel

fascicolo di causa),

Ipeteca volontaria attiva, iscritta od Enna {1 02/12/2010 ai nn, 10713/1127, & fivore di Banca di

Cradie. = " 1= Dicsasen Ai Ranalhuto Societh Cooperativa coatro | debitori esecutati ¢
COMUIY s "a atto di mutuo stipulato {1 24/11/2010 dal
Notaio Francesco vimesun us s e e - _ repertorio,

Importo ipoteca: € 430.000,00 (quattrecentotrentamila/00),
Imporio capitale: € 215.000,00 (dvecentoguindicimila00).
La suddetta formalitd é riferita all'immobile denominato “corpo G” ¢ ad sltri immobili interessati dalla
procedura esecutiva in omzetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel

ocnico bearicst: CLAUDIO CARUSO
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fascicolo di causa).
4.2.2. Pignoracieni ¢ sentence di falllmento;

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Enna, in data 30/01/2020, &i na. 1015/602, 8 favore di Banca
di Credito Coopenﬁ\‘o la Riscossz di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati ¢
Meesmtn qrl., derivante da atto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal

Tribunnle a1 ETus sl i 5o s v veyes

LafmmdiuénfmuanxnghzmmobillMsmdﬂhmdmmmomo
proporzicnalmente alla quota di spettanza del debitore.

4.2.3. Altre trascrizioni; Nessuna,
d.2.4. Altre limitazion) d'wso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancorz scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

- o e W . . - - . o - - -~ e

L e A e W R -

registrata a Nicosia il 16/04/2009 & trascritta n Bumil lmmoodmsuwms, a causa della maorte
della signora °7 ~eta avvenuta in data 18/04/2008.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

T mtde moe e it A 21 nonché T T > B
PO UG s gy )+ L L ) Py TR Olarazaone w
suecessione legmm di repertorio 0, 2102 vol. 312, registrata a Enm u 2911999 od i trascritta il
22/04/2000 ai on. 3996/3632, a causa dells morte #a in data
20104/1995.

‘or la quota di 1.2, in forza dell'atto di compravendits, di repertorio n. 9798,
stipulato il 11Wl967ddeMuuluvanlexoimelrumNoaCamﬂ26/0$‘l967alun.
18983/15962, con cui | "0 su
cui insiste il fabbricato,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, FRATICHE EDILIZIE:

Il fabbricato in oggetio (corpo G) ¢ stato legittimato in pessato in virth del seguenti titoli edilizi
abilitativy:
® Concessione Edilizia in Sanatoria n® 65 del 20009/1992 per 1a costruzione di un fabbrcato sito

in via Pirroae 0, 28 e costituito da un piano seminterrato adibito & garage, da tre piani (primo,
secondo ¢ terzo) adibitl ad abllazione @ da un piano guarto non abitabite:

Socaleo ncaricetn: CLAUDIO CARUSO
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o Autonizzazione n° 275 del 14/107/1992 ad eseguire i lavori di ristrutturazione © manutenzione
straordinania dell'edificio sito m via Pirrone n® 28.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo urbanistico il fondo in esame ricade, nel Programma di Fabbricazione de! Comune di
Gagliano C.to, in zotsa B (zeoa di completamento). Scno cesi classificate lo zone residenziali esistenti
o in via di completamento che non presentano valori storico-ambientali da salvaguardare,

In tale zona urbanistica sono consentiti, & mezzo di singole concessioni ed ai sensi dell'art. 39 della
LR, 1972, interventi i nuove costruriond, di demolizione ¢ ricostruzione, sopraclevazione ed
ampliamento, manutenzione straordinaria ¢ risanamento conservativo, purché vengano rispettate le
+ izioni:
1. nei lotti interclusi avents una superficie non superiore a mg, 120 [a densitd edilizia fondiara
massima consentits & di 9 me/mg ¢ Faltezza massima ¢ di ml. 11;

2. nel lowtl interclusi aventi una superficic superiore a mq. 120 ¢ non superiore a mg. 200 il
volume massimo consentito & di me, 1.000 ¢ I'altezza massima & di mt. 11,00;

L'edificazione ¢ consentita nel precsistente allineamento stradale, anche in deroga al disposto del
punto 2 deil'art. 9 DM, 2 Aprile 1968 N, 1444,

Nelle rimancenti arce incdificate ¢ nei lotti aventi una superficic superiore a mq. 200 Tattivit edilizia
nelle zone B € subordinata alla preventiva approvazione degli strumenti attuativi redatti nel rispetto
degli indici ¢ dei parametri edilizi sotto indicati:
e densitd edilizia: § me/mg;
o distanza dai confini: mt. 5,00 oppure mt. 3,00 & seconda che si tratti di pareti finestrate oppure
no;
® ¢ ammessn la costruzione in aderenza;
o distanza minima tra nuovi edifici: me, 10 tra pareti finestrate, anche $¢ una sola & finestrats;
nel caso di pareti non finestrate, 1a distanza ¢ pari a metd dell"altezza ¢ mai inferiore a mt. 6,00;
o altezza massima mt. 14,50, salvo le limitazioni previste dalla LR. n. 71/78;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

A seguito del soprallzogo effettuato il sottoseritio, in relazione al corpo “G”, ha riscontrato una sola
difformita (nspetio al progetio approvalo) consistente nella realizzazione ex-nove di un soppaico,
adibito s ripostiglio, posto sul retro dell'attuale autorimessa.

Tale difformita pué essere regolarizzata soltanto, previa richiesta del parere di ammussibilita al Genio
Civile, attraverso usa pratica SCIA (segnalazione certificata di Inizio antivitd) da presentare al
Comume.

[ costi éi regolarizzazione per espletare lo suddette pratiche (che vengono eseguite nel contempo
anche in favore del proprietario del corpo “F"') ammontano (per quanto riguarda ka quota spettante al
proprietario del corpo G & circa 2.000,00 €,

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: BASSA

tocricu incaricate: CLAUDIO CARUSO
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A seguito del sopralluoge effetuato il sottoscritto ba riscontrato nelle planimetrie catastali (relative
&l corpo “(") soltanto una sola difformitd consisteate nella mancata rappresentazione del soppalco
nel vano garage,

Ebbene per regolarizzare la suddetta difformita catastale, noaché per dividere I’attuale autorimessa in
due porzioni (in modo almeno che sia I'appartamento al primo piano che quello al secondo plano
abbiano cinscuno un proprio garage esclusivo), occorre presentare all*Agenzia delie Entrate di Enna-
Ufficie provinciale del territorio una pratics catastale DOCFA

I costi di regolarizzazione per espletare ls suddetta pratica (che viene eseguita nel contempo anche in
favore del propristario del corpo “F”) ammontano (per quanto riguarda la quota spettante al
proprictario del carpo G) o circa 1.000,00 €,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: SESSUSES R

&4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO:

I datl catastali riportati nell 'stto di pignoramento sono corretti.

Si rileva tuttavia che per una corretta formazione dei lotti di veadita & auspicabile, 8 priori, frazionare
I'sutorimessa al pianc teers in modo da avere duc subalterni distintl ¢ separati,

Si rammeata infine che pon & possibile trasferive nessun fabbricato senza la conformitd delle

planimetrie catastali allo stato df faro per effetto dell'art. 19 comma 14 del D.L. n.78/10, il quale
statuisce quanto segue;

“Gli atti pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventt ad oggetto if trasferimento, la
costituzione o lo scioglimento di comunione di diritti reali su fabbricati gia esistenti, ad
esclusione dei dirinii reali di garanzia, devono contenere, per le units immobiliari urbane, a pena
di mullita, oltre ali'tdentificazione catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasio e
la dichiarazione, resa in anti dagll intestatari, della conformitd allo stato di fatto......",

HENLIN GAGLIANO CASTELFERRATO VIA PIRRONE 28

APPARTAMENTO

DICULAL PUNTO G

1] bene immobile, denomineto nells presente relazione come corpo “G™, & un sppartamento di civile
abitaziose posto al secondo piano di un edificio, sito 8 Gagliano Castelferrato (EN) in via Pirrope n.
28, con annesso garage posto invece &l piano torm dello stesso edificio, ma con nccesso diretto da
via Pirrone n, 32

Nel complesso il fabbricato, disposto su cingue livelli, & costituito da tre appartamenti sovrapposti
con softostante autorimessa al piano terra ¢ sovrastante volume tecnico nen abitabile al quarto
piano, Tutt | piani sono comunicanti tra di loro attraverso un unico carpo scala,

L'alloggio, di cui al corpo “G”, ba una superficic catastale (escluse arce scoperte) &i 118 mq od
un'altezza interna netta di 3,10 metri. Esso & gltresi dotato di due ampi balconi che si estendono
hungo il prospetto principale ¢ il prospetto retrostants rispettivamente per una superficie di circa 12
myq ¢ § mg.

Il garage di cui &l corpo “G", invece, ha une consistenza di circa 46 mg e corrisponde o circa la metd
dell’attuale autorimessa indivisa (¢ pid precisamente con quella confinante con il fabbricato di altra
ditta).

L'edificio ¢ stato costruito negli anni ottanta.

Il lotto di vendita da porre all'asta, costituito dal corpo “G”, dovri essere identificato dai seguenti
dani:

kesnico Incariony: CLAUDIO CARLISO
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e piena proprieta dell'alloggio identificato in catasto al foglio 37, particelle 378 sub. 4,
categoria A/2, classe 2, consistenza 5 vani, rendita Euro 263,39;

o guota pari ad 1/2 dell'autorimessa identificata in catasto al foglio 37, particella 378 sub.
2, categoria C/6, classe 2, consistenza 93 mq, rendifa Eure 187,32;

Coerenze: L'edificlo, in cui ricade il corpo “G™, confina & nord-est con la via Pirrone, a nord-ovest
con il fabbricato-particella 603, a sud-ovest con il terreno-particelia 433 ¢ 2 sud-est con il fabbricato-

particella 380.

Prospento principale def fabbrizsio (con indicazione del corpo G

DESCRIZIONE DELLA ZONA

11 fabbricato in oggetto & ubicato in una zona periferion posta ad est dell’agglomerato urbano ed &
facilmente raggiungibile (da ogni direzione) attraverso la via Regione Siciliana (circonvallazione del
pacse), Geograficamente I'edificio & individuato dalle segueati coordinate: Lat=37.70863,
Long.~14,535655. Tale localith, pur essendo carente di servizi ¢ attrezzature pubbliche, & comungue
strategicamente ben posizionata in quanto da essa & possibile giungere con estrema facilitd, anche a
piedi, in prossimité del centro del pacse, ! sito & dotato di diversi parcheggi ¢ la strada € poco
trafficata, Nel complesso la qualiti edilizia ed urbana é normale

Jovo aerea della zona W ol ricande I fabbriceto

tecnico meancene: CLAUDIO CARUSO
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'appartamento, di cui al corpo “G”, & composto da un corridoio-disimpegno, un S0ggiomo, una
cucing, una sala da pranzo, un we-lavanderia, un bagno, una camera da letto doppia e una camera da
Jetto matrimontale, T vad, di forma regolare, sono factlmente fruibili, sufficientemente illuminati ¢ ben
areati grazie alls presenza di adeguate aperture sul lati esterni opposti, Al servizio dell’slloggio
vi sono anche due ampi balconi, opportunsamente pavimentati ¢ dotati di ringhiers, posti sui
due lsti liberi dell'edificio (prospetto anteriore ¢ posteriore). L'sbitazione ba, nel suo
complesso, un discreto orientamento e uns ridotta dispersione termica verso I'esterno, in
quanto confina lateralmente, inferiormente ¢ superiormente con altre unitd immobiliari,
Strutturalmente 1'immobile, come del resto tutto I'edificio, & costituito da un‘iatelalatura di pilastri o
travi in conglomerato cementizio armato ancorata al suolo mediante delie fondazioni di tipo dirette. 1
sotai d'interpiano sono in latero-cemento messi in opera con nervature paralicle. La scala & 2 soleta
rampante in ¢.a ordinario cosl come il ballatoio che & costituito da wno sbalzo pieno in ca.
intonscato, La tompagnsturs & reslizzata con mursturs a doppia fodera di mattoni forati con
interposta camera d'aria per uno spessore complessivo di 30 centimetri, Esternamente |e pareti sone
mm:wmmmmﬂmmnmomdlwninioamdhmomvwwmochim
oscuranti costituite da persiane, Intermamente la pavimentszione & in marmo (ad eccczione
dei servizi iglenici), mentre le pareti ¢ § plafoni sopo intomacsti e rifiniti  mediante
tonachina tintegginta prevaleatemente con pitture decorative ad effecto marmorino. Le pareti
in comrispondenza dell'angolo cottura ¢ in corrispandenza dei servizi igienici sono rivestite da
piastrelle in ceramica fino all'altezza di due metri cosl come previsto dalla normativa igienico-
sanitaria. Lo porte interne sono in legno tamburato. Gli impianti tecnologicl quali queilo elettrico,
di riscaldamento ¢ fognario somo realizzati in conformith alle vigeni nomme in  materia
L'approvvigionamento idrico avviens mediante ['acquedotio Comunale, mentre le acque
bianche ¢ nere confluiscono regolarmente nella rete fognaria cittading. Nel complesso
I'immobile & in buono stato di manutenzions ¢ conservazione.

Per quanto riguards, invece, il garage di cui al corpo “G" esso ¢ composto da un unico vano
soppalcato, Intermameate I'immobile & pavimentato ¢ intonacato, mentre esternameote &
caratterizzato da un'ampis saracinesca in alluminio anodizzato, Nel complesso I'immobile & in buono
stato di manutenzione & conservazionc.

CLASSE ENEROETICA:
(91,19 KWhvim?*/anno)

Certificazione APE N. 1.p. registruta in data 05/01/2021
CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliart

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 0P R 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenzn Indice commercisle
Vanl peiecipali 118,00 -x ' 100 % = ll!.ﬁb 7
Baleont i 20,00 -xr 25 %‘ - 3,00

Vano garsgs T wem x sow% o= B0
;o‘;l—l_l"_“—_ . : Wil;‘:“ R 146,00

wetico Bewtcen: CLAUDIO CARUSD
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VALUTAZIONE:

DEFINIZION]:
Procedimento i stima; comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUFFO VALUTAZIONE:

Il metodo utilizzato consiste nel comparare {1 bene oggetto di valutezione con alid benl di
caratteristiche simili, sulla base di uns parametro tecaico-economico (il valore di mercato unitario)
opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
da stimare,

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: cenmralith ¢/o vicinanza, accessibilitd, qualitd urbana,
attrezzature ¢ servizi, eic,.

Le caratteristiche intrinseche considerate sono: di tipo posizionali, architettoniche, tecnologiche ¢
conservative.

Dalle indagini di mercato escguite (OMI, sgenzie immobiliari, tecnici del settore, etc.) ¢ dalle
condizioni dell'immobile rilevate, il sottoscritto & pervenuto alla conclusions che il valore di mercato
unitario, da assumere, nel caso in esame, & di 900,00 €/mq,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valors superficie principale: 146,00 X 900,00 - 131.400,00
RIEPILOGO VALORS CORPO:

Valore di mercato (10001000 di piena propricti ) €. 131.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggivstamenti): €.131.400,00

tecnioo Inearicate: CLAUDIO CARUSO
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPIL:

W deserizionc  comsistenza  coms.accessori  valorelntero  valorediritto
G appartaments 146,00 0,00 131.400,00 131.400,00
131.400,00 £ 131.400,00 €
Spese di regolanzzazione delle difformita (ved: cap.8): €. 3.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cui 51 trova: €.128.400,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributar] su base catastale €.19.260.00
e reale e per assenza i garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condomigiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per
l'immediatezza della vendita gindiziana:
Onen notarili ¢ provvigioni mediator carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazzone delle truscrizioni ed iscrizion a carico dell'scquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al nesto delle decurtazioni nello €.109,140,00

stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova;

foonieo ncariceto: CLAUDIO CARUSD
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Il bene immobile, denominato nella presente relazione come corpe “H”, é un appartamento di civile
abitazicae ubicato al terzo plano di un edificlo, site a Gagliano Castelferrato (EN) in via Pirrone n. 28,
con annesse volume tecnico posto invece al quarto piano dello stesso edificio.

Nel complesso il fabbricato, disposto su cingue livelli, & costituito da tre apparamenti sovrapposti
con sottostante autorimessa al piano terra ¢ sovrastante velume tecnico non abitabile al quarto
piano, Tutti i piani sono comunicanti tra di Joro attraverso un unico corpo scala.

L'alloggio, di cui al corpo “H”, ba una superficic catastale (escluse arce scoperte) di 118 mq ed
un'sliezzs interns petta di 3,10 metri, Esso & altres! dotato di due ampi balconi che $i estendono
lungo il prospetto principale e il prospetto retrostante rispettivamente per una supecficie di circa 12
mq ¢ 8 mq.

11 volumse tecnico non abitabile di cui al corpo “H™, invece, ha una superficie catastale (escluse aree
scoperic) di 59 mq ed & dotato, oltre che di un balcone di circa 8 mq che si estende lungo il prospetto
posteriore, anche di un'ampin terrazza calpestabile di circa 99 mq che si affaccia sul prospetto
principale.

L'edificio & stato costruito neglhi apni ottanta,

Tl corpo “H", da porre all'asta, ¢ attualmente identificato in catasto dai segucati dati;

o foglie 37, particella 378 sub. § (catasto fubbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza §
vani, rendita Evra 263.39;

e foglio 37, particella 378 sub. 6 (catasto fabbricari), categoria A/2, classe 2, consistenza
3,5 vani, rendite Ewro 157,26;

Coerenze: L'edificio, m cui neade il corpo “H", confina & nord-cst con la via Pirrong, o nord-ovest
con il fabbricato-particella 603, & sud-ovest con il terreno-particella 483 ¢ 2 sud-est con il fabbricato-
particella 380,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unité principali: 189,15 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00
Valore di Mercato delimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul si rova: €.136,162,50

Valore di vendita giudiziaria delFimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui 5 €.115.738,13
trova:
Data della valutazione: 08/03/2021

Seico Dearicatn; CLAUDIO CARUSO
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Espropriazionl immob{ari N. 723019
Fromosss di BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOFERATIVA

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'alloggio di cui al corpo “H", pur essendo (cosl come si evince dagli atti) un immobile in
comproprietd tra quattro soggetti diverst *©~ * & di fatto posseduto e detenuto (in
manicra csclusiva) da un solo soggetto, ossia il s1g

Il volume tecnico invece, che & semore in comproprietd tra quattro soggetti,  di fatto posseduto da
solo tre soggetti, ossia dai signon

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione case caniugale; Nessuna.

4.1.3. Ari di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.2. Altre limitazioni d'wso: Nesyuno.

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 08/10/2004 ai nn, 10782/2040, s favore & Banca di

Credito Cooperativo la Riscosss di Regalbuto Societh Cooperativa contro i debitori esecutati o
serd & deceduta in data 18/04/2008), derivante da atto di

I SIPUIBLO 1t U7/ 12004 dal Notaio Alberto Maida di Troina gi nn. 9001/3207 di repertorio,

Importo ipoteca: € 938,000,00 (novecentotreetotiomila/0q),

Tmporto capitale: € 375.000,00 (trecentosettantacinquemila/'00).

La suddetta formalitd & riferita all'immobile denominato “corpo H™ ¢ ad altri immobili interessati dalla

procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile prasente nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Eana il 02/12/2010 al nn. 10712/1126, 8 favore di Banca di

Credito Cooperativo s Riscossa di Reealbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecatati ¢

contre mivente da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

Notaio Francesco Mazzullo di Catania ai nn. 31482/17033 di repertorio,

Importo ipoteca: € $00.000,00 (ottocentomila/dd),

Importo capitale: € 400,000,00 (quattrocentomila/00),

La snddetta formalita @ rifersta all'immobile denominato “corpo H" ¢ ad altri immobili intercssati dalla

procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazions notarile presents nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volontarin attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ai nn. 10713/1127, & favore di Banes di

Credito Coooerativo la Riscnssa di Recalbuto Societi Cooperativa contro i debitori esecutati e

atto di mutuo stipulato 11 24/11/2010 dal

Notaio Franceseo Mazzullo & Catania ai nn. 31483717034 di repertorio,

Importo ipoteca: € 430.000,00 (guattrocentotrentamila/00).

Importo capitale: € 215.000,00 (Guccentoquindicimila’on),

La suddetts formalit & riferita all'immobile denominato “corpo H™ ¢ ad aleri immebili interessati dalls

procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nells certificazione notarile preseate nel

tectico mearicaw: CLAUDIO CARUSO
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fuscicolo di causa),
4.2.2. Pignoramenii @ sentense di faliimento:

Pigneramento Immobiliare trascritio, ad Enna, in data 30/01/2020, ai nn. 1015/602, a favore di Banca
di Creditn Coonarativo la Riscasta i Regalbuto Societd Cooperativa contro § debitori esecutati ¢
s.r.l, denivante da atto gindiziario emesso il 30V01/2019 dal

Tribunale di Enna al n. 951 di repertano.

La formalitd & rferita & tuti gli immobili interessati dalla procedurs esecutive in oggetto
proporzionalmente ails quota di spettanza del debitore.

4.2.3. Altre mrascriziont: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinaric di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €£0,00
Spese condominiali scadute ed insofute alla data dells perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e i - =1 la quota
di 14 clascuno, in forze dells dichiarazione d: successione Jegittima di repertorio n, 23 vol. 20,
registrata a Nicosia il 1604/2009 ¢ trascritta = Enna il 190672009 ai an. 6147/4916, a canss dells morte

della signc “1data 18/04,2008,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

= or la guinta M7 nonchd o a
v, "uno per la quota di 1/12, in forza della clcmeasmuy di

successione legittima di repenono n. 2102 vu. 312, registrata a Enna il 2&01/1999 ed ivl wasceinta il

22/04/2000 ai nn, 3996/3632, a causa delln morte del sig avvenuta in data

20004/1995.

" quota di 172, in forza dell’atto di compraveadits, di repertorio n. 9798,

SUPIBED 15 4 rvwr s sv e Ot2I0 Mania Iuvara di Troina ¢ trascritto & Catania il 260051967 ai nn.
18983/15962, con cui i coniugl ‘stavano il terreno su
cui insiste il fabbricato,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Il fabbricate in oggetto (corpo H) & stato legittimato in passato in virth dei seguenti titoli edilizi
abilitativi:
s Concessione Edilizia in Sanatoria n° 65 del 20/09/1992 per la costruzione di un fabbricato sito
in via Pirrone n. 28 ¢ costituito da un pisno seminteerato adibito a garage, da tre piani (primo,
secondo o terzo) adibiti ad abitazione ¢ do un piano quarto non abitabile;

tocnica mcancato: CLAUDIO CARUSO
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promossa da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCTETA COOPERATIVA

® Autorizzazione n° 275 del 14/10/1992 ad eseguire i lavon di ristrutturazione e manulenzione
straorcinaria dell'edifico sito in via Prrone n® 28,

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo urbanistico il fonde in esame ricade, nel Programma di Fabbocazione del Comune di
Gagliano C.to, i zona B (zona di completamento). Sono cosi classificate le zone residenziall esisteati
0 in via di completamento che non presentano valori storico-ambientali da salvaguardare.

In tale zone urbanistica sono consentiti, & mezzo &i singole concessiont ed ai sensi dell'art, 39 della
LR, 1972, interventi di nuove costruzioni, di demolizione e ricostruzione, sopraelevazione ed
ampliamento, manutenzione straordinaria e risanamento conservativo, purché vengano rispettate le

seguenti prescrizioni:

. nei Jotti interclusi aventi una supecficie non superiore & my. 120 l2 densita edilizia fondisria
masiims consentita & di 9 me'mg ¢ 'altezzs massima diml, 11;

2. nei lotti interclusi aventi una superficie superiore a mg. 120 ¢ non superiore a mg. 200 il
volume massimo consentito ¢ di me. 1.000 ¢ l'altezza massima ¢ di mt. 11,00;

L'edificazione ¢ consentita nel preesistente allineamento stradale, anche in deroga al disposto del
punto 2 dell'art, 9 DM, 2 Aprile 1968 N. 1444,

Nelic imanenti aree inedificate ¢ nei lotti aventi una superficic superiore & mq. 200 'attivitd edilizia
nelle zone B ¢ subordinata alla preventiva approvazione degli strumenti attuativi redatti nel rispetto
deghi indici ¢ ded parametri edilizi sotto indicati:
o densitd edilizia: § mo/mg;
o distanza dai confini: mt. 5,00 oppure mt. 3,00 a seconda che si tratti di pareti finestrate oppure
no;
o & ammesss [a costruzione in aderenza;

o distanza minima tra nuovi edifici; mt, 10 tra parcti finestrate, anche sc una sola é finestrata;
nel caso di parcti non finestrate, 1s distanza ¢ pari a meta dell'altezza ¢ mai inferiore a mt. 6,00;

o nltezza massima mt. 14,50, salvo le limitazioni previste dalla LR. n. 71/78;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A soguito del sopralluogo effettuato il sottescritto, in relazione al corpo “H™, ba riscontrato una sola
difformita (rispetto al progetto approvato) consistente nella realizzazione di un tettoia, che si estende
per intera, sopra la terrazza ubicata al quarto piano,

Tale difformitd, ai sensi dell’art, 20 delln L.R. n. 42003, pubd essere regolarizzaca soltanto per circa la
meta della sua estensione (50 mg), mentre la nimanente metd dovra essere nmossa.

I costi di regolarizzazione per espletare le pratiche (nonché per rimuovere la porzione di tettoia non
sanabile) ammontano & circa € 5.000,00.

§.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: BASSA

A seguito del sopralleogo effettuato il sottoscritto ha risconlralo catagtalmente, in relazions al corpo
“H", una sola difformitd consistente nells non corretta sssegnazione della categoria catastale

tecrios Incan cato: CLAUDIO CARUSO
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dell’immobile ubicato &l quarto piane, il quale non & una abitazione (A/2), ma cventuslmente un
deposito (C/2), D'altrs parte, tale immobile & stato regolarizeato (vedasi concessione cdilizin in
sanatoria n. 65 del 20/09/1992) come volume non abitabile, quindi in ogni caso non pud essere
considerata come un'abitazione,

Ebbene per regolarizzare s suddetta difformitd catastale occarre presentars all' Agenziz delle Entrate
di Enpa-Ufficio provinciale del territorio una pratica catastale DOCFA relativamente al cambio di
destinazione d'uso.

[ costi i regolarizzazione per espletare la suddetta pratica ammontano a circa € 700,00,

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSURSDIEEDRSTS

§.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

1 daati catastall riportati nell’atto &i pignoramento sono corretti, ad eccezione della categoria catastale
attribuits all’immobile ubicato al quarto piano che non & un‘sbitazione, ms sono dei locali di
sgombero,

Si rileva che non & possibile trasferire nessun fabbricato senza [a corretta identificazione catastale
per effetto dell'art. 19 comma 14 del D.L. 0.78/10, il quale slatuisce quanto segue:

"Gl atti pubblici & le seriture private autenticate tra vivi aventi ad oggetro il trasferimento, la
costituzione o lo scioglimento di comuniome @i diritti reall su fabbricati gia esistenti, ad
esclusione dei diritti reali di garanzia, devono contenere, per le wnita immobiliari wrbane, a pena
a1 nullita, oltre all'identificazione catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasto ¢
la dickiarazione, resa in atti dagli intestatari, delia conformitd allo stato di fatto...... "

RENT IN GAGLIANO CASTELFERRATO VIA PIRRONE 2§

APPARTAMENTO

DI CULAL PUNTO H

1l bene immobile, denominato nells presente relazione come corpo “H", & un appartamento di civile
abitazione ubicato al terzo piano di un edificio, sito a Gagliano Castelferrato (EN) in vin Pirrooe n, 28,
con annesso volume tecnico posto invece al guarto piano dello stesso edificio,
Nel complesso il fabbricato, disposto su cingue lvelli, & costituito da tre appartamenti sovrapposti
con sottostante sutorimessa al piano terra @ sovrastante volume tecrico non abitabile al quarto
piano. Tutt | piani sono comunicanti tra di loro attraverso un unico corpo scala,
L'alloggio, &i cul al corpo “H™, ha una supeeficic catastale (escluse arce scoperte) di 118 mq ed
un'altezza interna metta di 3,10 metri. Esso & altresi dotato di due ampi balconi che si estendono
lungo il prospetto principale ¢ il prospetto retrostante rispettivaments per una superficie di circa 12
mq ¢ 8 mq.
1l volume tecnico non sbitabile di cui al carpo “H™, invece, ba una superficie catastale (escluse aree
scoperte) di 59 mq ed & dotato, oltre che di un balcone di circa 8 mg che si estende lungoe il prospetto
posteciore, anche di un'ampia terrazza calpestabile di circa 99 mq che si affaccia sul prospetto
principale.
L'edificio & stato costruito negli anni ottanta.
Tl corpo “H", da porre all'ssta, & attualmeate identificato in catasto dai seguenti dati:

o foglio 37, particella 378 sub. § (carasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza §

vand, rendita Ewro 263,39;

e foglio 37, particella 378 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/, classe 2, consistenza
3,5 vani, rendita Euro 157,26;

tecaico iacarica: CLAUDID CARUSO
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Coerenze: L'edificio, in cui ricade il corpo “H", confina a nord-est con la via Pirrone, & nord-ovest
con il fabbricato-particella 603, n sud-ovest con il terreno-particells 483 ¢ a sud-est con il fabbricato-
particella 380,

Prospetss privcipale del fibbricato (cos bedicasione def conpe K)

DESCRIZIONE DELLA ZONA

11 fabbricato in oggetto & ubicato in una zona periferica posta ad est dell’aggiomerato urbano ed &
facilmente raggiungibile (da ogni direzione) attraverso 12 via Regione Sigiliana (circonvellazione del
pacse). Goograficamente ['edificio ¢ individuato dalle seguenti coordinate; Lat.=37.70863,
Long.=14.535655. Tale localitd, pur essendo carente di serviz ¢ alirezzature pubbliche, & comunque
strategicamente ben posizionsta in quanto da essa ¢ possibile giungere con estrema facilitd, anche a
piedi, in prossimiti del centro del puese. Il sito ¢ dotato di diverss parcheggi ¢ 1a strada é poco
trafficata. Nel complesso la qualitd edilizia ed urbana & normale,

foss aeren della 00 fn cut ricade U febbvioato

yeerico lsoericsn: CLAUDIO CARLUISO
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'sppartamento, di cui al corpo “H", ¢ composto da ua corridoio-disimpegno, un soggiormo, uns
cugini, una sala da pranzo, un we-lavanderia, un bagno, una camera da letto doppia ¢ una camers da
letio matrimoniale. I vani, di forma regolare, sono facilmente frusbili, sufficientemente illuminati ¢ bea
arcati grazie alla presenza di adeguate aperture sui lati cstemi opposti. Al servizio dell'alloggio vi
sono anche due ampi balconi, opportunamente pavimentati ¢ dotati di ringhiers, posti sui due
lati liberi delledificio (prospetto anteriore ¢ posteriore). L'abitazione ha, nel suo complesso,
un discreto orieatamento.

Strutturaimeate 1'immobile, come del resto tutto 'edificio, & costituito da un'intelaiatura di pilastri e
travi in conglomerato cementizio anmato ancorata al suolo mediante delle fondazioni di tipo diretre. 1
solai d'interpiano sono in latero-cemento messi in opera con nervature perallele. La scala & a soletta
rampente in c.a, ordinario cosl come il ballatoio che & costituito da uno shalzo pieno in c.a
intonacato. La tompagoatura ¢ realizzata con muratura a doppia foders di matoni forsti con
interposta camera d'aria per uno spessore complessive di 30 centimetri, Estemamente le pareti sono
intonacate e pitturate, mentre gli infissi sono in alluminio anodizzato con vetrocnmera ¢ chivsure
oscuranti costituite da persianc. [nternamente la pavimentazione ¢ in marmo (ad eccezione
dei servizi igienici), mentre le pareti ¢ | plafoni sono intonacati ¢ rifiniti mediznte

tonachina tinteggiata prevalemtemente con pitture decorstive ad effetto marmorino. Le pareti
in comispondenza dell’angolo cottura e in corrispondenza ded servizi igienici sono rivestite da
piastrelle in ceramica fino all'altezza di due metri cosi come previsto dalls normativa igienico-
sanitaris. Le porte interne sono in legno tamburato. Gii impianti tecnologici quali quetlo elettrico,
di riscaldamento ¢ fognario sono realizzati in conformitd alle vigenti normme in  matesis,
L’approvvigionamento idrico avvicne mediante ['acquedotto Comunale, mentre Je acque
bianche ¢ nere conflulscono regolarmente nella rete fognaria cittadina. Nel complesso
Pimmobile & in buono stato di manutenzione e conservazione.

Per quanto riguarda, invece, il volume tecnico non abitabile di cui al corpo “H™ €350 & composto da
un vorridoio (coperto da una pensiling in vetro) che disimpegna tre locali di sgombero, tutti ¢ tre
serviti da un unico balcone, Internamente tali vani sono pavimentati, intonacati e pitturati. Gii
infissi interni sono costituiti da porte in vetro temperato bianco e telaio in ferro, mentre ghi
infissi csternd sono in alluminio anodizzato con vetrocamera ¢ chiusure oscuranti costituite da
persiane. Annesss ai suddect loceli vi & un'ampis terrazza sormontata da una tettoia in ferro. Nel
complesso |'immobile si presenta in un buono stato di manutenzione e conservazione.

CLASSE ENERGETICA:

G [217,92 KWhv/ms*/anno]

4 Certificazione APE N. n.p, registrata in data 05/01/2021
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di ealcolo consistenza commerciale: D.P.8 23 marzo 1998 n.138

deserizione consistenza Indice commereisle
_Vuu ﬁhc!uli - 113,00 x 100 % - 118,00
Baleces . 7 T x _55%” 7‘- 7,0;7 o
Loeat di sgombero s x %% = w50
Tumz:ovi - o ‘—7;9.00 X _;;%— L .3.4’.65 =
Totale: T b o aweas
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VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
ﬂmcwdouﬁuzuwmnﬁmmlcompmi!bmo“mdiuhmdomconduibmidi
mmm,mmammmwwmwmamm)
opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
da stimare,

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd oo vicinanza, acoessibilitd, qualith urbena,
attrezzature @ servizi, ete.,

Le carattenistiche intrinseche considerate sono: di tipo posizionali, architettoniche, tecnologiche ¢
conservative.
Dallelnthginicﬁmmmmgﬁb(om,agendehnmbﬂhd,mﬁciddsmm)c(hlle
con&zhdddl'hnmobﬂeﬂcmnmﬁmépmmmwomhﬂmcbeﬂvnm&m
unitario, da sssumere, nel caso in esame, & di 750,00 €/mg.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficic principale: 189,15 X 750,00 - 141.862,50
RIEFILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (10001000 di piena proprietd): €. 141.862,50
andmb(ubﬂmhqmedﬁmalmdegliluimﬁ): €. 141.862,50
teerico incarieate: CLAUDIO CARUSO
Poglna 27 & 28

’ mummmemmmmuxmua&ummmmwm



Espropeiazisai immobiliad N. 722019
promoess da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCEETA COOPERATIVA

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO YALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPL:

D deserizione .‘.?.'_"BL"_‘—L‘. SORS. Atcaasnrt valere iatsro valore diritfo

H  sppartamento 189,15 0,00 141,862, 50 141.562,50
141.862,50 € 141.862,50 €

Spese di regolarizzazione delle diffoemitd (vedi cap.8): €.5.700,00

Valere di Mercato dell immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.136.162,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra coeri tributari su base catastale €.20,424,38

¢ reale e per assenza di garanzia per vizi & per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biensic anteriore alls vendita e per

limmediatezza della vendita givdiziara:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatoei carico dell'scquirents: €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'scquireate: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.115.738,13

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 081032021

il tecnico mncaricato
CLAUDIO CARUSO

tecnics incarcato: CLAUDIO CARUSO
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TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

72/2019

PROCEDURA PROMOSSA DA
BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

DEBITORE:
+7

GIUDICE:
DOTT. NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTON.9

del 0870372021
ereats con T Office 4

@nlegalaner

TECNICO INCARICATO:

CLAUDIO CARUSO

CF.CRECLD7SHMZI IV
can stadio ln AGIRA (EN) Via Padre Mao Paglisl .3
teledara: 0335691189
fes: 0933091589
enall slasdiscarssodiaotaallin
PEC: deudiocarmod ia gpec sx

teerico incariene: CLAUDX) CARUSO
Pagm 14N

, Frmatn Da: CARLISO CLAUDIO Emosso Da: ARUBIAPEC S 9 A NG CA 3 Serla2: SD0RTEG5S 1had 1 2bib1 (6es e 25417
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proarass da DCC LA RISCOSSA DX REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

nbcueimmbm,dcmmwhpumwnhzimemmo“ﬂémwmm&mmm
ubicata a Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Timpa Rovetti, lungo la regia trazzera Troina-Agir.
1l fabbricato in esame, disposta su due livelli, & una casa isolata in umbito rurale, Essa & accessibile
sia dal pisno terra che dal primo piano attraverso una scala esterna. 1 due piani sono comunicanti tra
di Joro attraverso una scala interna “a giomo™.

Dimensionalmente I'immobile ha una superficie catastale (escluse aree scoperie) di 189 mg ed
un’altezza (nterna netts di 2,95 metri al plano terru ¢ di 3,15 metri &l primo piano, Esso & altresi dotato
di ampi balconi (che si estendono in modo continuo su due lati del fabbricato e convergono su due
terrazze coperte) ¢ ¢i un'ampia core cstemma,

L edificio & stato costruito negli anni ottanta,

Catastalmente |"unitd immobiliare in esame & ideatificata dad seguenti dati:

o foglio 42, particella 485 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 8,5 vani,
piani T-1, rendita Evra 447,77;

1l bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo L, 2 il terreno annesso al
fabbricato di cul al corpo I. Tale terreno ha una superficie complessiva di are sessantuno ¢ ventiare
cinguantadae (6,152 mq),

Catastalmente |'immobile in esame ¢ identificato dai seguenti dati:

o foglio 42, particella 484 (catasto tervent), in qualitd semirativo, classe 2, superficie mg
6.152, reddito dominicale € 28,60 e reddito agraric € 6,35;

Cocreaze: L‘wpemmmmdimmoinomnomﬁmnnordoonﬂwiduﬁﬁcmdﬂla
particella 182, a ovest con I strada regia trazzera Troina-Agira, a sud con il terreno ideatificato dalla
particella 187 ¢ a est con il terreno sdentificato dalla particelia 278,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Cousistenza commerciale complessiva unitd principali: 6.385,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori. 0,00 m*
Valore di Mercato dell'tmmobile nelio stato di fatto ¢ di diritto i ol si trova: €. 158.704,00

Valore di vendita giudiztaria delfimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 160,398,40
trova:
Data della valutazone: 08/03/2021

wonleo ncancato] CLAUDID CARUSO
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla dsta del sopralnago il fabbricato di cui al corpo “I" risulta occupato dalla famiglia d \
1 po(fig lprop atre IMameszamento di terreno di cu a
corpo "L ¢ utilizzato ¢ coltivato direttamente dal proprictano .

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizion! pregiudizievoll: Nessuna.

4.1.2. Convenzion) matrimoniali e prowy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna.

4.1.3, Arti di asservimento urbanistica:

Atto di asservimento di repertorio n. 2776, stipulsto dal notaic Laurs Messina il 15004/1985 ¢
sovistrato 3 Nicosia il 16/404/1985 al n. 84, a favore del Comune di Gaglisno Castelferrato ¢ contro i
©

La formalith & riferits «ll'appezzamento di terreno censito in Catasto al foglio 42 particella 184
{divenuta pol, a seguito di tipo mappale, particelle 484 ¢ 485). Con il suddetto atto viene asservita,
per la costruzione del fabbricato rurale, una superficie di 7.240 mq (come area avenie i3 densitd
mmmumimxmwmmmmmdizomam.mmwo
permanente,

4.1.4. Altre limiraziani d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Leriziomi:

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ai ne. 1071271126, & favore di Banca di

Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Sccietd Cooperutiva contro { debitori esecutati e
vato s.r.1.", derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

NOLAIO FIARCCS00 Mazzuio w Casmy & nn, 31482/17033 di repertorio.

Importo ipoteca: € $00.000,00 (ottocentamilald0).

Importo capitale: € 400.000,00 (quattrocentomnila/00),

La suddetta formalith & riferits agli immobili denominati corpi “I" ed “L" ¢ ad altri immobili interessati

dalln procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazions notarile presente

nel fascicolo di causa).

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ai an. 10713/1127, a favore di Banca &
Credito Cooperative la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperstiva contro i debitorl esecutati ¢
compe— da atto di mutuo stipulsto il 24/11/2010 dal
NoLas0 FIaNcesco MIZZMLIO U3 LETENIA 1 BN 314830 1 1uas di repertorio.

Importo ipoteca: € 430.000,00 (guattrocentotrentamila00).

Importo capitale: € 215.000,00 (ducoenioquindicimila00).

La suddetta formalith & rifirita agli immobili denominati corpi “I" ed “L” ¢ ad altri immobili interessati
dalla procedura esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente
nel fascicolo di causa).

tecoeo inceicne: CLAUDIO CARUSO
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento;

Immobiliare truscritto, ad Enna, in data 30/01/2020, ai nn. 1015/602, a favore di Banca
di Credito Coonerstivn ls Ricmnees di Ranalhnto Socictd Cooperativa coutro i debitori esecutati ¢
c lerivante da afto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale di Enna al n, 951 di repertorio.
La formalith & riferita @ tutti gli immobili interessati dalla procedurn esecutiva in oggetto
proporzionalmeate alls quota di spettanza del debitore,

Pignoramento Tmmebiliare trascritto, ad Enna in data 06/09/2012, ai na. 7478/6433, a favore di
CIMA.T SR.L. contro il debitore esecutaic 4vante da atto giudiziano
emesso i1 26/07/2012 dal Tribunsle di Nicosia al n. 313/2012 di repertaric.

La formalits & riferita soltanto al corpo “I™ del lotto di vendita n. 9 ¢ agli immobili individuati nel lotto
di veadita n. 12 proporzionalmente alla quota di spettanza di cizscun debitore-proprictario.

4.2.3, Altre wrascrizioni: Nessuna.

4.2 4 Altre limitazioni d"uso: Nessune.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annuc di gestione dellimmobile: €. 0,00
Spese straordinaric di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

di 1/1, per aver costruito su un appezzamento di terreno (g, 42,
part. 184) scquisito in forza dell'atto di compravendita, di repertorio n. 20690, stipulato il 7/04/1979
dal Notaio Maria Iuvars di Troina e trascritto a Enna il 20/04/1979 ai nn. 285672611,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Tl fabbricato, di cui al corpo “I", & stato realizzato in virté dei seguenti titoli edilizi abilitativi e'o
attestazioni:
¢ Concessione Edilizia n°® 217/85 del 8/05/1985 a costruire un fabbricato rurale sito a Gagliano
Castelferrato in contrada Timpa Rovetti;
o Autorizzazione del Genio Civile éi Enna n. 11232/84 del 1902/1985,

tecaleo Bcericero: CLAUDIO CARUSO
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
Somﬂpmﬂlowbmimoumndoinuamcriudc.ndvigcnuP.dF. del Comune di Gagliase C.to,
zona E (produttivo agricolo). Sona cosi classificate Je parti del territorio destinate all'uso agricolo.
In tale zona usbanisticn l'edificazione é consentita a mezzo di singole concessiond nel rispetto dei
seguenti parametr edilizi:

odemiﬁadiﬁzinb.%mqu.dmg;bﬁkﬁmao,wmqupaqﬁﬁdalmﬁzjo

dell’agricoltura;

e distanza dai confini mt. 5,00,

o distanza dalle strade pari 3 quelle previsie dal D.M. 01.04.1968 n. 1404,

o altezzs massima mt, 7,50;

o piani fuon terran. 2;

It fondo in oggetto ricade interamente in area sottoposta 2 vincolo idrogeologico.
Per maggion informazioni é possibile consultare il certificato di destinazione urbanistica allegato alla
presente relazione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICLIA: MEDLA)

Urbanisticamente il fabbricato in esame (corpo “I") & da ritenersi opera abusiva, in quanto realizzato
in totale difformiti rispetto al progetto approvato con Concessione Edilizia n® 217/85 del 805/1985.
Si ramments, 3i sensi dell'art. 31 del D.PR. n 380001, che “somo intervent! eseguiti in lolale
difformité dal permesso di costruire quelli che comporiano fa realizzazione di un organismao
edilizio integralmente diverso per caratteristiche tipologiche, planovolumerricke o di
wtilizzazione da quelio oggetto del permesso stesso, ovvero l'esecuzione di volumi edilizi oltre i
limiti indicatl nel pragetio ¢ 1ali da costituire un organismo edilizio o parte di esso con specifica
rilevanza ed autonomamente utilizzabile".

Nel caso in oggetto, in particolare, la totale difformitd deriva dall'aver eseguito abusivamente |
seguenti interventi:

L. nm-diﬁcudalp!momduﬁamadwlocdididepositoinnnpimo abitabile comunicants
colsltilpdmpimo.ﬂchempamneloomplwomuodivcmodd&bbdm(dnmnlca
villetta);

2, mmmwmmwnmwwm&lmemdifmdounn@m.
ascguitodclhrealimzionediuncorpodifabbﬁcaaggiunﬁvoduﬁmmadmloahmsﬁm
con formo pil ripostiglio;

3 dmﬂsmmmcddmmcmmm&pmmwimsﬁlm del
&bbdm:uédelmnofmdm(mhequuwmzwwmhnpﬁuumwdelvolnmc
ai fini urbanistici),

Effettuate le opportunc verifiche perd, si rileve che il volume abusivamente realizzato al piano tema,
qualora si ripristini la destinazione d"uso prevista in progetto (cssia di locall ad uso agricolo), rientra
tra | limiti consentiti dallo strumento urbanistico, pertanto, ai sensi dell’art. 36 del DP.R. 380/2001
(sccertamento di conformitd), il fabbricato ¢, in quesio caso, sunabile,

Complessivamente i costi di regolarizzazione possono ¢ssere quantificati in € 10.000.

tacrico incriean; CLAUDIO CARUSO
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

{1 fabbricato in esame & catastalmente conforme allo stato reale dei luoghi, Ess0 & stato costituito in
catasto fabbricati in data 29/04/2011 con protocollo n. ENO0O48451.

83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSENNBIEROEMEN

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIEORNIS

BENT IN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA TIMPA ROVETTI

VILLETTA UNIFAMILIARE

M CULAL PUNTO1

[l beee immobile, denominsto nella presente relazione come COIPo “I", ¢ una villetta unifarniliare
ubicata » Gaglisno Castelfemrato (EN) in contrada Timpa Rovetti, lungo ta regia trazzers Troins-Agina
I fabbricato in esame, disposto su due livelli, ¢ una casa isclata in ambito rurale. Essa & accessibile
sia dal piano tesra che dal primo piano attraverso una scala esterna. | due piani sono comuricanti tra
di loro attraverso una scala interna "3 giomo™.

Dimensionalmente 'immobile ha una superficie catsstale (escluse aree scoperte) i 189 mq ed
un’altezza interna netta di 2,95 metri al piano teers ¢ di 3,15 metri al primo pisno. Esso & altres] dotato
di ampi balconi (che si estendoao in medo continuo su due lati del fabbricato ¢ convergono su due
tesrazze coperie) ¢ di un’ampia corte estema.

L'edificio & stato costruito negli anni ottanta.

Catastalmente I'unith immobiliare in csame ¢ identificata dai seguenti dati:

o foglio 42, particella 485 (catasto fabbricati), categoria A2, classe 2, consistanza 8,5 vanl,
plami T-1, rendita Evro 447,77;

willatee denomdanis corpo *

DESCRIZIONE DELLA ZDNA

Trattasi di uns zons extraurbans posta a sud-ovest rispesto al centro urbano. Tale zona, pur essendo
un'ares 4 vocazione agricola, & caratterizzats comumgue da un gruppo di ville residerziali
prospicienti sulla regia trazzera Troina-Agira. | collegamenti stradali sono buoni, in particolare si

giunge al centro abitato (distants circa 2 km) diretlamente dalla regia trazzern imboccando la strada

wonkso insaniento: CLAUDIO CARUSO
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provincisle SP 585, La zoaa, cosi come accade in genere in tutte le aree agricole, ¢ careate di servaz e
sltrezzature, ma & carutterizzata, di contro, da un ottimo ambiente naturale. Geograficamente il
fabbrieato pignorsto (corpi ") & individuato dalle segucati coordinate: Lat=37.697738,
Long~14.517585, Alt.= 589 m.

fose aevva in o ricade (T capite pignarato

DESCRIZIONE DEITACLIATA:

Il fabbricato in oggetto & composto da due piani. 1l piano terra & costituito da un ampio ingresso-
soggiormo, una cucina, un locale lavanderiz, un bagno ¢ ua locale rustico (nccessibile sia
dall’interno dell'shitazione che direttamente dall'esterno) con annesso ripostiglio, forno in pictrs e
cucina in muratura, I} piano primo, invece, & costituito da un corrdoio-disimpegno, una camers
matrimeniale, una camera doppis, uno studio e un servizio igienico. [l primo piano & altresi
dircttamente accessibile mediante una scala esterna cd ¢ dotato di un ampio balcone che 8i estende
in modo continuo su due lati del fabbricato convergendo (sgli estremi) su due termzze coperte. I due
piani sono comunicanti tra &i Joro mediante una scala interna. Ne! complesso Valloggic ¢ ben
studiato in quanto esiste una separazione netta tra la cosiddetts “zona giomo" ¢ “zona notte”, gh
ambient] sono ben illuminati ¢ ventilati grazie alla presenza di un numero adeguato di aperture, le
camere da letto sono disimpegnste tra di Joro ed ogni piano & munito di servizio igienico.

Strutturalmente 1'immobile, come del resto tutto 'edificio, & costituito da un'intelaintura di pilastr e
travi in conglomerato cementizio armato ancorsta al suolo medianie delle fondazioni di tipo dirctic. |
solai, cosi come i ballatoi, sono in latero-cemento messi in opern con nervature paralicie. La
fompagnatura ¢ realizzata con muratura a doppia fodera di mattoni forati con intetposta camera d'aria
per uno spessore complessivo di 30 centimetri,

Esternamente le pareti soro intonacste ¢ pitturate, mentre gli infissi, sono prevalentements In
alluminio snodizzato con vetrocamer: e chiusura oscurante costituita da persiane in ferro. La
copertura, a quattro falde, & rivestita da ua manto di tegole in laterizio.

Intemamente la pavimentazione ¢ costituita al piano terra da mattonelle in gres porcellanato cffetio
cotto ¢ sl primo piano da mattonelle in gres porcellanato di colore “beige”. Le pareti 3080 intonacate
¢ rifinite prevalentemente con pitture decorative effetto “mammorino®, Le pareti in corrispondenza dei
servizi igienici sono rivestite da piastrelle in ceramica fino all'altczza di due metri cosi come previsto
dalla normativa igienico-sanitaria. Le porte interne sono in legno (alcune delle quali con riquadri in
vesro). L'alloggio & dotato altresi degli impianti tecoologici quall quedlo elettrico, & riscaldamento,
idrico e fognario. L'spprovvigionemento idrico avviene mediante "acquedotto Comunale, mentre le
scque bianche ¢ nere confluiscono in una fossa settica, Nel complesso ['immobile si presenta in un
discreto stato di manutenzione e conservazions, ad eccezione dei ballatol in cui & presente il
cosiddetto fenomeno dello sfordellamento delle pignatte.

CLASSE ENERGRTICA:
.\ [63,36 KWh/m?*/anno]
Certificazione APE N, n.p, registrata in data 10v01/2021
teersoo Incarizate: CLAUDIO CARUSO
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CONSISTENZA:
Criterio di misarazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Critesio di caleolo consistenzs commerciale; D.P.R. 23 marso 1998 n.138

Qu_e_(tﬂ_._pg__ - g _-__gylunu o _tndlu o ogp-rclnlo
Vaoi prizcipali 185,00 x 100 % - 189,00
Balooni 52,00 x 2% - 13,00
Corte 966,00 x 321 % - 31,00
Totale: 120700 233,00
=]
il
g ALY
¢
) o
PIANO TERRA PIANO PRIMO
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:

Precedimento di stima: comparativo: Monoparamelrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONI:

fl metodo utilizzato comsiste nel compararc il bene oggetto di valutazione con altri beai di
caratiecistiche simili, sulla base di un parametro tecnico-cconomico (il valore di mervato unitaric)
ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche od estrinseche dell'immobile da stimare,

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd oo vicinanza, accessibilita, qualitd urbana,
attrezzature ¢ serviz, etc..

Le caratteristiche intriaseche considerate seno: di tipo posizionall, architettoniche, tecnologiche ¢
conservative,

Dalle indagini di mercato eseguite ¢ dalle condizioni dell'immobile rilevate, il sottoscritta & pervenuto
alla conclusions che il valore di mercato unitario, da assumere, nel caso in esame, @ di 800,00 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore supesficie principale: 233,00 1 800,00 - 186,400,00
RIEPILOGO VALOR! CORPO!
Valore di mercate (1000/1000 ds psena proprietd): €. 186.400.00
Valore di mereato (calcolsto in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 186.400,00

fecnico Insarizato: CLAUDIO CARUSO
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TERRENO AGRICOLO

DICUI AL PUNTO |

Il bene immobile, denominato nells presente relazione come corpo L, & il terreno anncsso al
fabbeicato di cui al corpo I Tale terreno ba una superficic complessiva di are sessantuno & ceatiare
cinguantadue (6.152 mg).

Catestalmente I'immobile in esame & identificato dai seguenti dati:

o fogiio 42, particella 484 (catasio terrent), in qualite seminativo, classe 2, superficie mg
6.152, reddito dominicale € 28,60 e reddito agrario € 6,35;

Coerenze: L'sppezzamento di terreao in oggetto confing a nord con il terreno identificato dalls
particella 182, a ovest con Ja strada regia trazzera Troina-Agir, a sud coa il terreno identificato dalla
particella 187 ¢ a est coa il terreno identificato dalia particella 278.

Joto allersa del terreno

DESCRIZIONE DELLA ZORA

Trattasi di una zons extraurbana posta a sud-ovest rispetto al ceatro urbano. Tale zona, pur cssendo
un'sres 8 vocazione agricols, & cartterizzats comungue da um gruppe di ville residenziali
peospicienti sulla regia trazzera Troina-Agine. [ collegament: stradali sono buoni, in particolare si
giunge al centro ahitato (distante circa 2 km) dircttamente dalla regia trazzern imboccando Ia strada
provinciale SP 58a. La zona, cosi come accade in genere in tutte le ares agricole, & carente di servizi o
attrezzsture, ma & caratterizzata, di contro, da un ottimo ambicnte naturale. Geograficamente il
fabbricato pignorate (corpi “T") ¢ individuato dalle seguent coordinate; Lat=37.697738,
Lang~14.517585, Ale= 589 m.

foro aevea in ol ricade if cespiYe plgnorato

teceios Inaanienoc CLAUDK) CARUSD
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di terreno fertile, di forma regolare € con una ginciturs prevalentemente piancgginnte. Tale
fmdoéﬁdlmmmmﬁﬂh.p«quhmqmmwmdimwammmenbm
aciruzhn.indhdmcmd-owﬂ.dalomwhatodiﬁuliammm. In atto if fondo
risulta essere ben governato ¢ coltivato prevaleatemcote ad ortaggl, oltre ad essere presenti circa 20
alberi di ulivo sparsi in modo frammentario.

OONSISTENZA;
Criterio ! misuruzione consistenza reale: Superficie Catasiale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

deserizions : consistenzs Indice commercinle
tecreae agricoko 6.152,00 x 100 % - 6.152,00
Totale: 6.152,00 6.152,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIUNL:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico ir base al prexzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
nmuodonﬁl&zmooonsimndeompmubmomdimmziommalnibmidi
cuuadaﬁchcuimﬂtsulhbucdimpmmmmcwm(ﬂmm&mubmdnﬁo)
ponderato in funzions delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile da stimare.

Le carstteristiche considerste sono: fertilitd, glacitura, sccesso, forma, smpiczzs © ubicazione, Dalle
indagini di mercato eseguite e dalle condizioni dell'immeobile rilevate, il sottoscritto & pervenuto alla
conchusione che il valore di mercato unitario, da assumere, nel caso in esame, & &i 2,00 €'my.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 615200 2,00 - 12.304,00
RIEMILOGO VALORI CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieti): €. 12,304,00
Valore di mereato (caleolato in quota & diritto al nesto deglt aggiustamenti): €. 12.304,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPE:

i descrizione consistenza  comy. sccessord valore Intero  valore diritte
VILLETTA
1 233,00 0,00 186.400,00 136.400,00
UNIFAMILIARE
L terreno agricolo 6.152,00 0,00 12.304,00 12.304,00
196.704,00 € 198.704,00 €

twenios insarizaoc CLAUDK) CARUSO
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Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8):
Valore di Mercato dell'immabile nello state di fatto e di diritto n cui si trova!

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% perdiﬂ'mnnmomim'buMBubuecamlc
cmaloopumdiumzinpaviziepcﬁmbonoforfmdievmli
spese condominiali insolute el biennio anteriors alln vendita ¢ per
Pimmedistezza della vendita gudizsaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediztori carico dell'scquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziond 2 carico dell'scquircnte:

Valore di vendita gindizaria dell'immobile al petio delle decurtazionl nello
gtato di fatto e di diritto in cul si trova:

data 08/03/2021

il tecnico incaricatlo
CLAUDIO CARUSO

€. 10.000,00
€. 188.704,00

€.28.305,60

€.0,00
€.0,00
€, 160,398.40

wecico ncaricato: CLAUDIO CARUSO
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prosncesy éx: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

72/2019

PROCEDURA PROMOSSA DA:

BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIET. A COOPERATIVA

DEBITORE:

GIUDICE:
DOTT. NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTIN. 11-12-13

del 08032021
sreata com Tedsd Office §

ElsTAlegale.net

TRECNICO INCARICATO:

CLAUDIO CARUSO

CF:CRSCLOTIHIAZI 12U
ot wadie 1o AGIRA (BN) Vis Padee Fine Paglid, .3
teledno: U33565105
fen: 0319401889
ceail slasdiscaresoBnoteail.it
PR claudio carsecd i ingpeo s

socsico mcancess: CLAUDIO CARUSO
Pagina 1 di 24

, Firmalo Dx MWOMMMUMPESPAWQSWMMM"MMMM




Biprupeinzioel imewbilier H, T22018
poomonm dar BOC LA BISCOSSA DF REGALRLITO SOCIETA COOPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILL OGGETTO DI VENDITA:

[| bene immebile, denominato nella preseate relazitne come CoTpa iy & yn appartamento, adibite
ndﬁ:ia,uhimmalpdunmdimpuhtﬁumﬁmﬂnilhmnﬂngumCuMﬁ:mnmmm
vin . Verpnn. L
Hel mplmu]'adiﬂniuddmpmmdncinwupimi faor terra, di cui il plano terra & destinato ad
hmrmhlﬁnunﬂﬂdm:iuﬂ{mmWMufﬁniEmhﬂlsmmﬂ'ih}nﬂﬂﬂtgﬁmw
piati sono destinat ad immoblli pesidenziali, Tutti i piani sono callegnti tra di loro, oltre che
dall’nscensore, da un unico COCpo scala, il quale serve rispettivamente ire appartamenti per plana
shitwbile.
L ufficio in csame (corpo “N™) ha une superficie catagtale totale di 133 mg ed un'sltezza interna nera
di 3,45 metri. Tale immobile & accessibile sia dall’sndrene comune (assiz da via G, Vergan. 1) che dn
altri accessi esclusivi direttamente dal goritle intemo,
L edificbo & stato costmaito tra il 1979 ¢ il 1982,
Catagtalments "unitd immobiliars in edame & sdentificata dai seguenti dati:

s foglic 44, particells 471 sub. 2¥ (catasio fabbricatl), catégoria A0, classe U, consislensa

& vani, piano T, rendiia Fura T45 86;

1. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Emlummurmltnmpﬂm“md!plmlpﬂh 133,00 m’
Consistenza commercinle complessiva acoERsam: i, 00
Valore di Mereata dall'immaobile nello stato & fatto ¢ &i dirftho in cui 5§ rova: €, 46.550,00
Yalore di vendita glediziaria dellimmobile nelle stato di fatto o di dipiit in cui = €. 39,567 .50
{rovas

Diata della valutamone: M0

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

-"! sopra menzicnaia b nel pleno possesso ded proprietari g
Allo stato attaabe I'immobile & libero (pur pssendo BIEOR

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

toemlcn facardcaty: CLALDHC CARLIS)
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4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre troscrizioni pregi wdizieveli; Nessuno,

£.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazions casa coningule: Nessuna

4.1.3. Atdi di asservimento wrbanistico: Nessuno,

4.1.4. Altre limitazion! d'use: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Isgrizioni:

Ipoteca voloataria attiva, iscritta +d Bana il 02/12/2010 ei no. 107121126, a favore di Banca di

Credito Coooerativo la Riscossa di Regalbuto Societh Cooperativa contro i debitori esecutati ¢
- Trovato s.7.1.”, derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

Notaio Francesco Mazzullo di Catania ai nn. 31482/17033 di repertorio.

Importo ipotesa: € 800.000,00 {ottocentomitatin).

Importo capitale: € 400.000,00 (quettrocentomil2/00),

Ipoteca velontaria attiva, {scritta ad Enna i 02/12/2010 ai nn. 10713/1127, 2 favore di Banca di

Credito Cooperative 1a Riscossa di Regalbuto Societa Cooperativa contro i debitori esecutsti ¢

1,», derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

Notaio Francesco Mazzalio @ Catanis & an. 31483/17034 di repertonio.

[mporto ipoteca: €430.000,00 (quattrocentotrensamila/00).

Importo capitale: € 215.000,00 (duecentoquindicimila/00).

4.2.2. Plgnorameni ¢ sentenze di fallimento.

Plgnoramento Immobiliare rascritte, ad Enna, in data 30/01/2020, ai nn. 1015/602, a favore di Banca
di Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esccutati ¢

y s.r.1, derivante da utto giudiziario emesso il 30/01,2019 dal
Tribunnle i Enna al n, 951 di repertono,

Pignoramento Immobiliare trascrtio, ad Enna, in data 06092012, si nn. 7478/6433, a favore di
CIMA.T S.RL. contro il debitore esecutato te da amo giudiziario
emesso 11 26/07/2012 dal Tribunale di Nicosiz al 2. 313/2012 &1 reperono.

4.2.3. Alpre trascrizion)’ Nessuna.

4.2, 4 Altre Umitazioni d'wso: Nessung,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

$pese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
nento agli engmarn

seclso meadoato: CLAUDIO CARUSO
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subaltern' ™ <+ — 7 lell'atto & compravendita, di repertorio n. S0(VS67, stipulato il 26/02/1983
(contro A .- -m,.alNouhdeweO‘nidiPim“mmaﬁnmil 17/03/1983 ai
nn. 2806/2659.

. i 1/2 clascuno ¢ in riferimento all’ociginario
mbahemoB,lnfomdell‘mdlcompnwndhn.dinp«toﬁon. 8140, stipulato il 06/05/1992 (contro
AbnmoAnm)ddNaaioMucimoRmodiNioodacuuudnoa&xuil22/0$-‘l992aim.4107.‘3$15.
Siprecinchegummliwbahani%cﬂduivmo,noguimdidivi:ionuambiodidm‘mtztonc
d'uso, dall’ex sub, 2, mewmtre {'struale subalterno 28 deriva, a seguito di fusione ¢ cambio di
destinazione d'uso, dagli ex subalterni 3 e 4.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:
Nessuna informazione aggiuntive

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:
nlnbbcieuo,dicuifapﬁcl‘hnmobdkpinmmmnmziom.émmminvhﬁdd
seguent titoli ediliz abilitativi /o attestazionl:
e Concessione Edilizia n® A338/85 del T/03/1979 a costruire un fabbricato di civile sbitazione
sito a Gagliano Castelferrato in via G, Verga angolo con via Rems;
e Autorizzazione det Geaio Civile di Enna n. 7203 del 18/1011977;
o Autorizzazicne di abitabilish ¢ agibilith del 15002/1982,

Gagﬁmc.w.hxmss(mdioompkmm).mcod classificate le zooe residenziali csistenti
omﬁn&mlwmnmmmmoﬂmioombmﬁdamm.
In tale zona urbanistica sono eonnmiﬁ.lmemdisinsoleconcenioniedalmi dell'art. 39 della
LR. 19/72, interventi di muove costruzionl, di danoliziomorioocmone.wmdmuimed
ampliamento, manutenzione straordinatis ¢ risanamento conseTvativo, purché vengano rispettate le
seguenti preserizioni:

1. ndlotﬁinmhlismﬂmnsupaﬁciemmpﬂimam.IZOlademiﬁedilizilﬁoodiaril

mnhmocnmﬁnécﬂ9mqucl'dm:nusimaédiml.ll;

2 nei lotti interclusi aventi una superficie supeniore 8 mq. 120 ¢ non superiore a mg, 200 il

volummssimomuﬁloédmc.l.OOOel’Mmsﬁmedimllm

Liedificazione & consentita nel preesistents sllineamento stradale, anche in deroga el disposto del
punto 2 deil'art. 9 DM, 2 Agrile 1968 N, 1444,

Nellerimaneuﬁmiudiﬁcamondmﬁsvmmnpuﬂdemedmammormmﬁdﬂﬂa
nelle zone B & subordinata alla preventiva approvazione degli stramenti sttustivi redatti acl rispetto
deghintﬁcichipmdﬂedilixilomindicaﬂ:

o densitd edilizia: 5 me/maq;

. dhmdﬂowﬁdzms,woppmmS.mnmmdaeheﬁmdipMMeom

o &ammessa Ja costruzione in aderenza;

o distanza minima tra nuovi edifici: mt. IOtnpmﬁWs.mchenmsohéﬁnamm;
nzlmodipccﬁmﬁmtmhdimaepnﬂamcﬂddl‘nwmemdinﬁationeoms

» altezza massima mt. 14,50, salvo be limitazioni previste datla LR n. 71/78;

sserico izcaricso: CLAUDIO CARLISO
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Urbanisticamente il fabbricato, i cui fanno perte gli jeranobili denominati corpi “N, O ¢ PV, & da
ritenersi opera abusiva, in quanto realizzato in totale difformita rispetto al progetio approvato <ol
Concessicne Edilizia n° A338/85 del 7/03/1979.

Si rammeeta, ai sensi dell’at, 31 del D.PR. n. 380/01, che “sono interventl eseguitl in totale
difformita dal permesso @i costruire quelli che comportano la realizzazione di un organismo
ediiizio integralmente diverto per caratteristiche tipologlche, planovolumetriche o di
wtilizzazione da guello oggetto del permesso siesso, oVVero ['esecuzione di volumi edilizi olfre |
limiti indicati nel progetio ¢ 1all da costituire un organismo edtlizio o parie di esso con specifica
rilevanze ed autonomamente utilizzabile”

Nel caso in oggetto, In particolare, Ia totale difformitd deciva dail'aver realizzato (rispetto al progetto
spprovato) due piani fuori terra in pid, di cui uno in aggiunta ¢ 1'altro (ossia quelio in cui ricadono ghi
immobili pignorati) derivante dalla trasformazione del piano interrato (cosi come prevista in progetto
¢ non computabile in termini di yolume urbanistico) in piano terra (cosi come di fatto realizzato ¢
computabile in tarmini di volume urbanistico},

Tali abust, allo stato attuale, non sono sanabili.

§i osserva infine che I"autonzzazione di sbitabilit ¢ agibilitd rilascista il 15.02.1982 ¢, 2 gindizio dello
scrivente, da ritenersi quanto meno anomaka (se non addirittura |llegittima) in quanto seacisce che il
fabbricato & abitabile pur essendo stato realizzato in contrasto alle Jeggl urbanistiche vigenti,

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNADIFFORMITS
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: SESSUNATIFEORNITA

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSUNADEFFORMITR

RENI IN GAGLIANO CASTELFERRATCQ VIA GIOVANNI VERGA 1

UFFICIO

PICUL AL PUNTON

1l hene immobile, denominato rella presente relazione come carpo “N", & un appartamento, adibito
ad ufficio, ubicato al piano terra di una palazzina condominiale sita Gagliano Castelferrato (EN) in
via G. Vergan. L.

Nel camplesso 1'edificio ¢ composto da cinque piani fuori terr, di cui il piano terra ¢ destinato ad
immobili non residenziali (otto vani garage, tre uffici e un Jocale commercinle) mentre ghi altri quatiro
piani sono destinati ad immobili residenziali. Tutti | plani sone collegati tra di loro, oltre che
dall’ascensore, da un unico corpo scala, il quale serve rispettivamente tre appartamenti per piano
abitsbile,

L'ufficio in esame (corpo “N') ha una superficie catastale totale di 133 mg cd un'altezza interna netia
di 3.45 metri. Tale fmmobile & accessibile sia dall’androne comune (ossin da via G, Verga n, 1) che da
altri accessi esclusivi direttamente dal cortile interno.

L'edificio & stato costruito tra il 1979 ¢ il 1982,

soceico Dearicato: CLAUDIO CARLSO
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Catastalmente I"unith immobiliare in csame & identificata dai seguenti dati:

s foglio 44, particella 471 sub. 28 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consisténza
5 vani, piano T, rendita Euro 748,86,

Prospento priveipale del Ghleicaio con in weideraa (f carpa "N

DESCRIZIONE DELLA ZONA

11 fabbricato a cul sppartiene |'immobile pignorato ¢ ubicato in una zoaa periferica posta a sud
dell’agglomerato urbano. Tale zona ¢ facilmente raggiungibile (attraverso la SP 22 0 la SP 85a) cd
offre nelle immediate vicinanze dei servizi quali bar, tabaccheris, panificio ctc.. Geograficamente
{"edificio & individuato dalle seguenti coordinate: Lat= 37.703679, Long= 14,534161. Il sito appare
carente di parcheggi, mentre il traffico & regolare. Nel complesso la qualiti sdilizia ed urbana ¢ buona,

fole aeres dolla zona 1n ond ricade wmobile plgeorato

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di um appartamento compesto da un corridoio-disimpegno, un servizio igienice, ua
ripostiglio ¢ tre Jocali adibiti studio, di cui duc con singole postazioni di favoro ¢ una con doppaa
postazione di lavoro

Strutturalmente |'immobile, come del resto tutto I'edificio, & costituito da un'intelaiaturs &i pilastri ¢
travi in conglomersto cementizio armato ancocala al suolo mediante deile fondazioni di tipo dirette. [
solai d'interpiano sone in latero-cemento messi in opera con nesvare parslicle. La tompagnatura ¢
realizzata con muratura 8 doppia fodera di mattoni forati con interposta camera d'aria per uno
spessore complessivo di 30 centimetri. Esternamente lo parcti sono iatonacsts € pitturate, mentre gh
infissi sono in alluminio enodizzato. Internsmente ia pavimentazione & costiturta da pinstrelle in
ceramics, mentre le pareti e i plafoni sono intonacati e rifiniti mediante tonachina tinteggiata

jeetsioo incarieae: CLAUDIO CARUSO
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prevalentemente con éoppio strato di pittura lavabile. Le paseti in corrispondenza del bagno sono
ﬁmamhmﬁm.u'maml.mmumm.mmm
tambarateo, L‘mmwmédomdimtﬁglihwimﬁmnﬂpcrl'uonculéduﬁm
(impimlocluuieo.dlﬁmldamodimioo-fomio}.

*approvvigionamento idrico avviene mediante I'acquedotio Comunale, meatre le acque bianche ¢
nere confluiscono regolarmente nella rete fognaria cittadina. Nel complesso 1'immobile & in normale
mdimuwuulomecouavuimdmwonedialmmepamimopom;dnmidiﬁed.in
puﬁoolue.nl&mmodoﬂ'esfom

CLASSE ENERGETICA:
D {167,353 KWh/m*/smno]

Cartificazione APE N. 0.p, registrata in data 10/02/2021
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura cntastale
Critecio di caloolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n 138

doserizione comtenss  iadice  commerclale
Vami principsti 133,00 X 100 % - 133,00
Totale: 133,00 135,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico In base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE:

mw-lhmwd-mwmﬁmdmmt'mmw”m
Mwemwnbt’ké,mmunqnc.cmmmkﬂhmwhmununn.mmm,
deﬂoSdnlUnﬂedthumemadlCuuﬂonc,hquﬂcmwﬂuicompomﬂ
wMogimiwmdmﬁlkmhmiddmwmhdannnni&fonmleaquenlddhulﬁﬁ
M.M“ﬁoﬂlﬁﬁ)*e 2 DOSS rasferire un fnbb o a prescinders dall'imay arit:

CH
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a Suprema Corte, inoltre, precisa che tale disposizione & un mezzo per osteggiare (senza
impedire) il traffico degli immobili abusivi in quanto “l'acquirente, per effetto della prescritta
informazione, wtilizzando la diiigenza dovuta In rebus swis, é in grado di svolgere le indagini
ritenute pis opporfune per appurave la regolaritd wrbanistica del bene, e cosi valutare la
convenienza dell'affare, anche, in riferimento ad una eventwale mancata rispondenza della
costruzione al titolo dichiaralo ",

Tra altro, come da tempo chiarito dalls Corte di Cassazione (Cass. n. 23140/2013), "un immobile
abusive non sanabile pud costituire oggetto di vendita forzata, purché cid sla dichiarato nel
bando di vendita", pertanto 1o scrivente, di seguito, provvedera alla valutazione dell'immobile
(corpo “M™) lasclando poi decidere a chi di competenza (il sig Giudice ¢ 1] creditore procedente) se
effettuare 0 meno la vendita.

Per determinare il valore dell'immobile abusivo si procede come se esso fosse regolare e
successivamente si applica un coefficiente di svalutazione al fine i renderlo appetibile all*acquirente
nonostante gli abusi edilizi preseati ¢ i rischi connessi.
La formula da applicare sara pertanto:

Vd = kxV

Per valutare invece |'immobile nelle sue condizioni di ordinaricti si applics il procedimento di stima
definito comparativo diretto. Tale metodo consiste nel confrontare il bene oggetto di valutazione
con altri beni di caratteristiche simili, sulla bese di un parametro tecnico-ecanamico (il valore &
mercato unitario espresso in €/mq) opportunamente ponderato in fuazione delle carntteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile da stimare.
Le caratteristiche estrinseche considerate, nel caso di un ufficio, sono: centralitd (al fine di svere una
maggiore visibilita d'immagine o prestigio), vicinanza (dal fulcro amministrativo dell'attivitd a cui é
destinato 'ufficio), aceessibiliti, qualitd urbana, etc..
Le caratteristiche intrinseche considerate sone invece: di tipo posizionali (preferibile al piano terra
con affaccio su strada principale), architettoniche (fruibilitd , illuminazione, etc.), tecnologiche e
conservative.
La formula da applicare sard pertanto:

V=S xVu

dove Sc & la superficie commerciale (come meglio determinata nel paragrafo precedents), mentre Vu &
il valore di mercato unitario assunto dal sottoscritto pari a 500,00 €/mg, in fanzione delle indsgini di
mercato eseguite, delle condiziont dell'immobile rilevate.

[nfine si sssume come cocfficiente di svalutazione (k) un valore pari a 0.30, tenendo conto che:

|, esiste il iscldo di un eventuale ordine di demolizione da parte dell'autorita comunale ¢ di una
eventuale soquisizione gratuita dello stabile nel patrimonio del Comune se il responsabile
dell'abuso non provvede spontancamente (eatro 90 giomi dall'inglunzione di demolizione) a
rlpristinmlomtoddhoghiconformcmnlpmgm(oeshmlcuoinmm
provvede all'eliminazione di due piani fuori terma);

2. il Comune i Gagliano C.to non ha mai applicato la procedura di cui al punto 1), ma addirittura
ba rilasciato 'agibilita nonostante abbia dichiarato nella stessa che I'edificio & stato costruito
in difformitit alle leggi urbanistiche;

3, I'immobile pignorato & stato gid trasferito in passato attraverso degli atti notarili,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO;

Valore superficie principale: 133,00 3 500,00 = 66.500,00

seczico earioang: CLAUDIO CARUSO
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DECURTAZIONT #D ADEGUAMENTT DL VALORE:

descrizions _ Importo
svalulazions del 0% «19.950,00
RIEPILOGO VALORI CORPO.
Valore di mercato (1000/1000 di picoa proprietd): €. 46.550,00
Valore di mercato (calcolato in guots e diritto al netto deghi aggiustamenti): €, 46,550,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL
I0 descrizione consistenza coms. accessorl valore intere valere diritto
N ufficio 133,00 0,00 46.550,00 46,550,00
46.550,00 € 46.550,00 €
Spese di regolanzzazione defle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritfo in cui i trova: €, 46.550,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base oatastale €.6.982,50
e reale © per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biemnio anteriore alla veodita © per
Fimmediatezza della vendita givdizinna:
Ouneri notarili ¢ provvigioni mediator carice dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziond & carico dell'soquircnte: €.0,00
Valore di vendita giediziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni neflo €, 39.567,50

stato di fatto ¢ di diritto in cui si frova:

teerico inoaricno: CLAUINO CARUSO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Il bene immebile, denominato nells presente relazione come corpo “07, & un sltro appartamenta,
adibito ad ufficio, ubicato al piano terra della stessa palazzina di cui al corpo “N".
L'ufficio in esame (corpo “0") ha una superficie catastale totale di 77 mq ed un'sltezza interna netta
di 3,45 metri. Tale immobile & sccessibile sia indirettameante dall’sndrone comune (ossia da via G.
Vergan. 1) che da altri accessd diretti da vis G, Verga (scnza numero civico) o da via Roma n, 61.
Catastalmente |'unitd immobiliars in esame ¢ identificats dai seguent dati;

o foglio 44, particella 471 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consisienza

3 vani, piano T, rendita Ewro 449,32,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Censistenza commercizle complessiva unitd principali: 77,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul si trova: €.32.340,00
Valamdivendiugiudiﬁuhdclﬁmmobiknellomdiﬁwudidiﬂmhcuiﬁ €.27.489,00
trova:

Data dells valutazione: 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'unitd immobiliare sopra menziomata ¢ nel pieno possesso del proprietan
‘atalds. Allo stato attuale I'immobile & libero (pur essendo ancora preseati i mobili).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:!
4.1.1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregindizievois: Nessuna.

4.1.2. Convenzton! matrimoniali ¢ prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atsi di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1 4. Altre limitazionf d"wso; Nexssuno.

fecricn lacarioms: CLAUDIO CARUSO
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4.2, VINCOLI ED ONER!I GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iserizionl:

Ipotecs volentaria attiva, iscritta ad Enna {1 02/12/2010 ai nn. 10712/1126, a favore di Banca di
Credito Cooperativo la llaoocn di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutari e
' ™ ce=en = w1 ® derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal
Notalo Francesco Mazauiw e e . 'R2/17033 di repertorio.

Imparto ipoteca: € 800.000,00 (ottocentomila/DO),

Importo capitale: € 400.000,00 (guattrocentomila/00).

Ipoteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 ai an, 10713/1127, a favore di Banca di
Ceadito Coooerativo la Riscossa di Regalbuto Societa Cooperativa contro | debitori esecutati ¢
' v leesesa da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal
Notaio Francesco Mazzullo di CAsnts w s suvew. .. 1TCperionio,

Importo ipoteca: € 430.000,00 (quattrosentotrentamila’00),

Importo capitale: € 215.000,00 {duccentoquindicim:la’0D).

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentense di fallimento:

Pignorameato Immobiliare trascritto, ad Enna, in data 30/01/2020, 2 nn. 1015602, a favore di Banca
di Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperative contro § debitori eseoutati ¢
“rovato s.r.l, derivante da stto giudiziario emesso il 3¥01/2019 dal

Tribunale Qi BAnS 20 ¥0 s woevptOri0,

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Enes, in data 06092012, ai nn. 7478/6433, a favore di
CIMAT SR.L. centro il debitare esecutsto =rivante da atto giudidaro
emesso i 26/07/2012 dal Tribunale di Nicosin ol n, 3157201 £ a1 repesswn,

4.2 3, Altre trazerizions: Newsuna,

4.2.4, Alrve limirtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie snnue di gestione dell'immaobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gih deliberate ma non ancora scadute: €, 0,00
Spess condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

&scuno ¢ in riferimento agli originan
mHBmZe&mhmdeUauo&cmmma,mmpmnm%7 stipulato il 26/02/1983
dal Notaio Salvatore Catti di Pictraperzia ¢ trascritto a Enoa il 17/03/1983 ui

nn. 2806/2659.

. . ¢ in rifeci all’originasio
subalterno 3, [ forza Gel"an0 QI COMpTayCuumw, w avpw s oL 8140, stipulato il 06/05/1992 {contro
Abramo Anna) dal Notaio Massimo Rizzo di Nicosia ¢ traseritto & Eana {1 22/05/1992 ai nn. 4107/3515.
Si precisa che gli attuali subalterni 26 ¢ 27 derivano, a seguito di divisione ¢ cambie di destinazione
d'uso, dnil'ex sub. 2, mentre l'attuale subalicrno 28 deriva, 8 seguito di fusione ¢ cambio di
destinazione d'uso, dagli ex subalterni 3 ¢4,

tecnooo incaricates CLAUDID CARUSO
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
11 fabbricato, di cui fa parte 1'immobile pignorsto sopm menzionato, & stato realizzato in virtd dei
seguenti titoli edilizi abilitativi ¢/o attestazioni:
o Concessione Edilizia n® A338/85 del 7/03/1979 a costruire un fabbricato di civile sbitezione
sito a Gagliano Casteiferrato in via G, Verga angolo con via Roms;
o Autorizzazione del Genie Civile di Enna n. 7203 del 18/10v1977;

o Autorizzazione di abitabilish ¢ agibilitd del 150271982,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Satto il profilo urbanistico il fendo in esame ricade, nel Programma di Fabbricazione del Comune di
Gagliano C.to, in zona B (zona di completamento). Sono cosi classificate le zene residenziall esisteati
0 in via di completamente che non presentano valon storico-ambientali da salvaguardare.
In 12le zona wrbanistica sono consentiti, 8 mezzo di singole concessioni ed ai sensi dell'art. 39 della
LR 19/72, interventi di nuove costruzioni, di demolizione e ricostruzione, sopracievazione ed
amplismento, manutenzione straordinaris ¢ risanamento conservativo, purché vengano rispestate ke
seguenti prescriziond:

1. nei fott interclust sventt una superficie non superiore a mq. 120 la densitd edilizia fondiaria

massima consentits ¢ di 9 mo'mq ¢ Paltezza massima & diml, 11;

2. nel lowti interclusi aventi una superficic superiore & mg. 120 ¢ non superiore a mg. 200 il
volume massimo consentito & di me, 1,000 ¢ J'altezzs massima & di mt. 11,00,

L'edificazione & consentita nel preesistente allineamento stradale, anche in deroga al disposto del
punto 2 dell'art. 9 DM, 2 Aprile 1968 N. 1444,

Nelle rimanenti aree inedificate ¢ nei lotti aventi uoa superficic superiore & mq. 200 I'strivitd edilizia
nelle zone B & subordinata alla preventiva approvazione degli strumenti attuativi redatti nel rispetto
degli indici ¢ dei parametri edilizi sotto indicat:

o densitd edilizia: § mo/mq;
o distanza dai confini: mt. 5,00 oppure mt. 3,00 a seconda che si tradti di pareti finestrate o no,
e & ammessa la costruzione in aderenza;

e distanza minima tra nuovi edifici; mt. 10 tra pareti finestrate, anche se una sola & finestrata;
nel caso di pareti non finestrate, la distanza & pari 8 metd dell’altezza o ma: inferiore & rat, 6,00,
o altezza massima met. 14,50, salvo bs limitazioni previste dalla LK. n. 71/78;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Urbanisticamente il fabbricato, di cui fanno parte gli immobili denominati corpi "N, O ¢ P, & da
ritenersi opera abusiva, in quanto realizzato in totale difformitd rispetto al progetto approvato con
Caoncessione Edilizia n® A338/85 del 7/03/1979.

tecrico iscarione: CLAUDXO CAXUSO
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St ramments, a1 seasi dell'art. 31 del D.P.R. 0. 383001, che "sono interventi eseguitl in totale
difformitd dal permesso di costruire quelli che comportano la realizzazione di un organismo
edilizio integralmente diverso per caratteristiche tipologiche, planovolumetriche o di
utilizzazione da guello oggetto del permesso stexso, ovvers Uesecuzione di volumi edilizi oltre i
limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o parie di esso con specifica
rilevanza ed autonomamente utilizzabile ™

Nel caso in oggetto, in particolare, la totale difformitd deriva dall'aver realizzato (rispetio al progetto
approvato) due piani fuori terra in pid, di cui uno in aggiunta ¢ |'altro (ossia quello in cui rcadono gl
immobili pignorati) derivante dalla trasformazione del piano interrato (cosi come previsto in progetto
¢ noa computabdile in termini di velume urbanistico) in piano terra (cosi come d&i fatto realizzato ¢
computabile in termini di volume urbanistico).

Tali abuss, 2llo stato attuale, non sono sanabili,

Si osserva infine che |'sutorizzazsone di abitabilita e agibilita rilasciata 1l 15.02,1982 ¢, a gindizio dello
scrivente, da ritcncrsi quanto meno anomala (s¢ non addiritturs illegittima) in quanto sancisce che il
fubbricato & abitabile pur essendo stato realizzato in contrasto alle leggi urbanistiche vigeati.

8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNSIDIERSINIS
8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIEEGRNINA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: SESSEURRBIREORNMINA

BENIIN GAGLIANQ CASTELFERRATO VIA ROMA 61

UFFICIO

DICUI AL PUNTO O

Il bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “07, & un altro sppartamento,
adibito ad ufficio, ubicato &l piano terrs della stessa palarzina di cui al corpo “N™,

L'ufficio in esame (corpo “O") ha una superficie catastale totale di 77 mq ed un'altezza interna petta
di 3,45 metri. Tale immobile & accessibile sia indirettamente dall'androne comune (ossia da vis G,
Verga n. 1) che da altri accessi diretti da vis G, Verga (senza numero ¢ivico) o da via Roma n. 61.

Catastalmente |'unitd immobiliare in esame ¢ identificata dai scguent dati:

o foglio 44, particella 471 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza
3 vani. piano T, rendita Euro 449,32,

Edgicis in cud ricade i corpo "0 (ix evidonsa gl occens()

Vacrico mearican: CLAUDIO CARLISO
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il fabbricato a cwi apparticae 1'immobile pignorato ¢ ubicato in una zona periferica posta a sud
dell'agglomerato urbano, Tole zona & facilmente raggiungibile (attraverso In SP 22 o In SP 85a) ed
offre nelle immediate vicinanze dei serviz quali bar, tabacchena, panificio cte,. Geograficamente
I'edificio é individuato dalle seguenti coordinate: Lat= 37.703679, Long.~ 14.534161, Il sito appare
careate di parcheggi, mentre il traffico & regolare. Nel complessoe |a qualitd edilizia ed urbena & buona.

o .
Joto aeras dello 3ons ix cut ricade IYmemedile pgnorato

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di un appartamento composto da due stanze adibite ad ufficio con accessd distinti ¢ separati
sulla strada (uno da vis G, Verga e uno da via Roms) , pid due stanze adibite ad archivio (ognuna
comunicante e connessa a ciaseun vano ufficio) e un servizio igleaico.

Strutamralmente 'immobile, come del resto tutto 1"edificio, é costituito da un'intelalstura di pilasus e
travi in conglomerato cementizio armato ancorata &l suolo mediante delle fondazieni di tipo dirette. I
solal d'interpiano sono [n latero-cemento messi in opera con nervature parallele. La tompagnatara &
reslizzata con muratura 8 doppin fodera di mattoni forati con nterposta camera d'arin per uno
spessore complessivo di 30 contimetn, Esternamente le pareti sono intonacate ¢ pitturate, mentre gh
infissi goao in alluminio anodizzato con chiugure oscurant costituite da saracinesche anch’esse in
alluminio. Internamente la pavimentazione & costituita prevalentemcente da piastrelle in gres
porcellanato, mentre le pareti ¢ i plafoni sone intonacati e rifiniti mediante topachins tinteggiata
prevalentemente con doppio strato di pitturs tavabile. Le pareti in corrispondenza del bagno sono
rivestite da piastrelle in ceramica fine all’altezza di circa duc metri cosi come previsto dalla normativa
igienico-sanitaria. Le porte interne sono in legno tamburato. L'appartamento ¢ dotato dell'impianto
eletirico, dell’impianto idrico-fognario, ma non deli'impianto di riscaldemento.

L'approvvigionamento idrico avviene mediante I'ncquedotto Comunale, mentre le acque bianche e
nere confluiscono regolarmente nella rede fognania cittadina. Nel complesso |'imumobile & in normale
stato di manutenzione ¢ conservazione.

CLASSE ENERGETICA:

(127,05 KWh/m?/anno)
Cettificazione APE N, n.p. registrata in data 100272021

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale; D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

wonico nearican. CLAUDIO CARLSO
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doumlo_n_g_ ) comsistenza 1.}!« ) oo.-ncu_lo
Vani prscipali 77,00 % 100 % - 77.00
Totale: 7700 77,00

L
L) Al
a0 I
1 M
Ll |
Ry e )
PIAND TERRA
VALUTAZIONE:
DEFINIZIOND:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Preliminarmente allo sviluppo della valutazione si osserva che I'immobile pignorato pur essendo
abusivo e son sanabile &, comunque, commerciabile alla luce della rocente sentenza n. §230/2019
dellcSdodvnledcﬂusWaC«mdiCamlnne.hqumm(dﬂaedcom)om:il
contrasto giurisprodenziale tra la cosiddetta tcoria dells nullita formale ¢ quells deila nullita
sostanzisls degh atti poteiE) ke seibile & i (b prescindere d gol

l.aSwmn%holm,pmiummcmpwdomawmwm(m
impedire) il traffico degli immobili sbusivi in quanto "V'acguirente, per effetio della preseritia
informazione, wtilizzando la diligenza dovuta in rebus suis, é in grado di svolgere lo indagini
ritenute pia opportune per appurave la regolaritd wurbanistica del bene, e cosi valutare la
convenienza dell'affare, anche, in riferimento ad wna eventuale mancata rispondenza delia
costruzione al titolo dichiararo .

Tra I'altro, come da tempo chiarito dalla Corte di Cassazione (Cass. n. 231402013), “un immobile
abustve non sanabile pud costituire oggetto di vendita forzata, purché cfs sia dickiaraio nel
bando di vendita", pertanto lo scrivente, di seguito, provvederd alla valutazione dell'immobile
(corpo "M") lasciando poi decidere o chi di competenza (il sig. Giudice ¢ il creditore procedente) se
effettusre o meno Ia vendita,

Wsnico laceriony: CLAUDIO CARUSO
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Per determinare il valore dell'immobile abusivo si procede come se esso fosse regolare e
successivamente si applica un coefficicate di svalutazione al fine di renderlo appetibile all’acquirente
nonostante gii abusi edilizi presenti ¢ i rischi connessi,
La formula da applicare sard pertanto:
Vd =kxV

Per valutare invece |'immobile nelle sue condizioni di ordinarictd si applica il procedimento di stima
definito comparativo diretto. Tale metodo consists nel confrantare il bene oggetto di valutazione
con altri beai di caratteristiche simili, sulla base di un perametro tecnico-economico (il valore di
mercato wnitario espresso in €'mq) opportunamente ponderato in funzione delle carsttesistiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile da stimars,
Le caratteristiche estrinseche considerate, nel caso di un ufficio, sono: centralith (al fine di avere una
maggiore visibilith d'immagine o prestigio), vicinanza (da! flero amministrativo dell*attivitd & cui &
destinato I'ufficio), accessibilitd, qualiti urbana, etc.,
Le caratteristiche intrinseche considerate sono invece: di tipo posizionali (preferibile al piano tesra
cen affaccio su strada principale), architettoniche (fruibilitd , illuminazione, etc.), tecnologiche
conservative,
La formula da spplicare sard pertanto;

V=8¢ xVu

dove Sc ¢ la superficic commerciale (come meglio determinata nel pxragrafo precedents), mentre Vu &
il valore di mercato unitario assunto dal sottoscritto pari & 600,00 €/myq, m funzione delle indagini di
mercato eseguite, delle condizioai dell'immebile rilevats,

Infine s! essume come cocfficiente di svalutazione (k) un valore pari 2 0,30, tenendo conto che:

L. esiste il rischio di un eventuale ordine di demolizione da parte dell’autoritd comunale e di una
eventuale soquisizione gratuita dello stabile nel patrimonio de) Comune se il responsabile
dell’abuso non provvede spontaneaments (entro 90 giomi dall’ingiunzione éi demolizione) a
ripristinare o stato det luoghi conformemente al progetto (ossia nel caso in esame non
provvede all'eliminazione di due piani fuori terra);

2. il Comune di Gagliano C.to non ha mai applicato la procedurs di cui al punto 1), ma addirittura
ba rilasciato "agibilith nonostante abbia dichizrato nella stessa che 'edificio & stato costruito
i difformita alle leggl urbanistiche;

3. Iimmobilc pignorato ¢ stato gi trasferito in passato attraverso degli atti notarili,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO!

Valore superficie principale: 77,00 X 600,00 - 46.200,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

Soneriziene P — importo
svalutazsone del 305 =13,560,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €, 32.340,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.32.340,00
twnieo (ncartcato: CLAUDID CARUSO
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPE:

) dn;gr]gv‘loa" comslsteszs  cons, ac;’gorl valore lotero valore dlr!t_c_o
o ufficio 77,00 0,00 32.340,00 32.340,00
3234000 € J2M000€

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8): €,0,00
Valore di Mercate dellimmabile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova: €.32.340,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €, 4,851,00
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborio forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute pel biennio anteriore alla vendita ¢ per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:
Oneri notarili ¢ provvigioni medintori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni aello €.27.489,00

stato di fatto & di diritto in cul si trova:

wcaleo meancatn: CLAUDID CARUSO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

1l bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “P”, é un vano garage ubicato al
piano terrs della stessa palazzina di cui al corpo “N™.
Il kocale in esame (corpo “P™) ha una superficie catastale totale di 64 mq ed un'altezza interna netta di
3,45 metri. Tale immobile, poiché & ubicato all’angolo del fabbricato, & accessibile siz da via G, Verga
(senza numero civico) che da via Roman. 63,
Carastalmente I'unita immobilisre in esame ¢ ideatificata das seguenti dati;

o foglio 44, particella 471 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza

mq. 58, piano T, rendita Euro 161,73,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenzs commerciale complessiva unitd principali; 64,00 m*
Consistenza commerciale complessiva aceessori: 0,00 m*
Valore éi Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cut si rova: €.31.360,00
Valoee di verdita giudiziaria dell'immobile nello stato ds fatto & di diritto in cui 5i €.26,656,00
trova:

Data dells valutszione:; 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'unith immobiliare sopra menzionata ¢ nel pieno possesso dei proprietar

' T " *Yo stato attuale I'immobile & libero (pur esseado sncora presemt del
INACCTIL®

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.4.1. Domande giudiziali o altre trascrizion! prégivdizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzionl matrimoniali e pravy, d'assegnazione casa contugale: Nessuna,

4 1.3. Auti dl asservimentn wrbaristico; Nessuno,

4.1.4. Altre limitaziond d'uso: Nessuno,

lecnico ncackeaie: CLAUDIO CARUSO
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42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA;

£.2.1 Iscrizioni:

Ipoteca volontaris attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 al nn. 10712/1126, a favore di Banca di

Credito Cooperativo 1a Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro 1 debitori esecutati o
lrovato s.r.1.”, decivante da atto di murwo stipulato il 24/1 1722010 dal

NOL£10 Francesco Mazzuio o Lidania 2i nn, 31482/17033 di repertorio.

Importo ipoteca; € §00.000,00 (ottocentomila’00).

Importo capitale: € 400.000,00 (quattrocentomila/00).

Ipeteca volontaria attiva, iscritta ad Enna il 02/12/2010 al nn. 10713/1127, & favore di Banca di

Credito Cooperativo la Ruootsl di Regalbuto Socictd Cooperativa contro i debitort csccutati ¢

© 1", derivante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal
Notalo Francesco mMimuins us wammie we «e.. 3 1483/17034 di repertorio,

Importo ipoteca: € 430.000,00 (quattrocentotrentamila’0),
Imporio capitale: € 215,009,00 (duccentoquindicimila/00).
4.2.2. Pignovamenti & sentenze di fallimento;

Pignoramente Immeobiliare trascritto, ad Enna, in dsta 30/01/2020, ai nn. 1015602, a favare di Banca
d Cndito Cooperutivo |z Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debiton esecutati ¢
a2 1.1, derivants da atto gindizano emesso il 30/01/2019 dal

Trobunale di Enna al n. 951 di reperono.
Pigunoramento Immebiliare trascritto, ad Enna, in date 06092012, ai nn, 7478/6433, a favore di
CIMAT S.RL. contro il debitore esecutato ; da atte giudiziario

emesso il 26/07/2012 dal Tribunale di Nicosia al n, 31372012 a1 reponunw.
¢.2.3. Altre praxcrizioni: Nessana,

4.2 4. Altre limitazionf d'wro: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordmane annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dells periza: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

TN sfee—=n w in riferimento agli

SUDULIETTI £ © 4, 113 [OTZS GUH BAIL 1 WALERE B YOI wi iyperemes — - 907, stipulato il 26/02/1983
(contro Abramo Cataldo) dzl Notzio Salvatore Catti di Pletraperzia e trascritto 2 Enna {1 17/03/1983 ai
nn. 2806/2659.
N t AN Ceegumo e in rifecimento all’originanio
subALEmO 3, 10 10rZA OC1L MO O COMPTEY TR, s «apmmemm 2, stipulato il 06'05/1992 (contro
Abramo Anna) dal Notaso Massimo Rizzo di Nicosia e trascritto & Enna il 22/05/1992 ai nn. 4107/3515.
Si precisa che gli attuali subalterns 26 ¢ 27 derivano, @ seguito di divisione ¢ cambio di destinszione
d'uso, dall'ex sub. 2, mentre H'attusle subalterno 28 deriva, a seguito di fusione e cambio di
destinnzions d'uso, dagli ex subalterni 3 ¢ 4,

wecuico meancatn: CLAUDIO CARUSO
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Eapeepriation bnmobiiant N. 720019
premenss & BOCC LA BISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA CODPERATIVA

6.2, PRECEDENTI FROPRIETARI:
Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
11 fabbricato, di cui fa parto 1'immobile pignorate sopra menzionato, ¢ stato realizzato in virtd dei
seguenti titoli edilizi abilitativi ¢/o attestazioni:
¢ Concessione Edilizia n® A338/85 del 7/03/1979 a costruire un fabbricato di civile abitazione
sito a Gagliano Castelferrsto in vis G. Verga angolo con via Roma;
e Autorizzazione del Genio Civile di Enna n. 7203 del 18/10/1977;
¢ Autorizzazione di abitabilita e agibilita del 15/02/1982,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo wrbanistico il fondo in esame ricade, nel Programma di Fabbricazione del Comune di
Gagliano C.to, in zona B (zona di completsmento). Sono cosl classificate le zone residenziali esistenti
0 in via di completamento che non presentano valori storico-ambientali da salvaguardare,

In tale zona wurbanistica sono consentiti, n mezzo di singole concessioni ed ai seasi dell'art, 39 della
L.R. 19/72, interventi di nuove costruzioni, di demolizione ¢ ricostruziane, sopraclevazione ed
ampliamento, manutenzione strsordinaria e risanamento conservativo, purché vengano rispettate le
seguenti prescrizioni:

1. i lott interclusi aventi una superficic non superiore a mq, 120 la densitd edilizia fondiaria
massima consentita é di 9 mo‘mq & Faltezza massima ¢ diml. 11;

2. mei Jotti interclusi aventi una superficie superiore a mq. 120 ¢ non superiore a mq. 200 il
volume massimo consentito & di me. 1.000 ¢ Faitezza massima é di mt. 11,00,

L'edificazione ¢ consentita mel preesistente sllincamento stradale, anche in deroga al disposto del
punto 2 dell'art. 9 D.M. 2 Aprile 1968 N. 1444,

Nelle rimaneati arce inedificate & pei loi aventi una superficie superiore a mg, 200 'attivitd edilizis
nelle zone B & subordinata slla preventiva approvazione degli strument: attuativi redatti nel rispetto
degli indici e ded parametri edilizi sotto indicati:

o densith edilizia: S mo/mag;

o distanza dai confini: mt. 5,00 oppure m1. 3,00 a seconda che si tratti di pareti finestrate o no,

e ¢&ammessa [a costruzione in aderenza;

o distanza minima tra puovi edifici: mt. 10 tra pareti finestrate, aache se uaa sola é finestrats;
nel caso di pareti non finestrate, la distanza € pari a meta dell’altezza ¢ mai inferiore 2 mt. 6,00;

o altezra massima mt. 14,50, salvo le limitazioni previste dalla LR, 0. 71/78;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8£.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: ALTA

Urbanisticaments il fabbricato, di cul fanno parte gli immobili denominati corpi “N, O ¢ P", & da
ritenersi opera abusiva, in quanto realizzato in totale difformita rispetto al progetio approvato con
Concessione Ediliza n® A338/85 del 7/03/1979.

sccmicn @earicato: CLAUDID CARUSO
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Exprogriszioni amcbilian N 722019
promgess du: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

S{ ramments, ai sensi dell'art. 31 del D.P.R. n 380001, che “sono imterventi eseguiti (n loiale
difformitd dal permesso di costruire quelil che comportano la realizzazione di wn erganismo
edilizio integralmente diverso per caraitevisticke tipologiche, planovolumetriche o di
utilizzazione da quello oggerto del permesso stesso, ovwero l'esecuzions di volumi edilizi oltre
limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o parte di €250 con specifica
rilevanza ed autonomamenie utilizzabile”

Nel caso in oggetto, in particolare, la totale difformitd deriva dall’aver realizzato (rispetio al progetto
approvato) due piani fori terra in pid, di cui uno in aggiunta e I'altro (cssis quelio in cwi nicadono gh
immobili pignorati) derivante dalla trasformazione del plano interrato (cosi come previsto in progetto
@ noa computabile in termini di volume urbanistico) in piano terma (cosl come di fatio realizzato e
computabile in termini di volume urbanistico).

Tali abusi, allo stato attuale, non sono sanabili,

Si osserva infine che |'autorizzazione di abitabilitd e agibilith rilasciata i} 15.02.1982 ¢, a giudizio dello
scrivente, da riterersi quanto meao anomala (s¢ non addiritturs illegitima) in quanto sancisce che il
fabbricato & abitabile pur essendo stato realizzato in contraste slle leggi urbanistiche vigenti,

8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNEDEORNTA
8.3, CONFORMITA URBANISTICA: SESSUNSBIEROSINA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSERNDFFORS

JENT IN GAGLIANO CASTELFERRATO VIA ROMA 63

AUTORIMESSA

DICUIAL PUNTO P

I bene immobile, denominato nella presente relazione come carpo “P™, & un vano garage ubicato al
piano terra delln stessa palazzina di cui al corpo "N

1 locale in esame (corpo “P™) ha una superficie catastale totale di 64 mg ed un'altezza interna netta di
3,45 metri, Tale immobils, poiché ¢ ubicato all'angolo del fabbricato, & accessibile sia da via G. Verga
(scoza numero ¢ivico) che da vis Roman, 63,

Catastalmente |'unitd immobiliare in esame & identificata dai seguent dati:

o foglio 44, particella 471 sub, 27 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza
mg. 38, piano T, rendita Euro 161,75,

Edificiv con In evidewsa Il corpo PY

tecnod Inoarieater CLAUDID CARUSO
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Esgropeiazical loaobiliar N, 722019
promoes da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTD SOCIETA COOPERATIVA

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[l fabbricato & cuf appartienc I'immobile pignorato ¢ ubicato in una zona periferica posta a sud
dell’sgglomerato urbano, Tale zona & facilmente raggiungibile (sttraverso la 8P 22 o Ia SP 85a) ed
offre nelle immediate vicinanze dei servizi quali ber, tabaccheria, panificio ctc.. Geograficamente
I"edificio & individuato dalle seguenti coordinate: Lat= 37703679, Long.= 14534161, Il sito appare
carente di parcheggi, mentre il traffico & regolare. Nel complesso la qualitd edilizin ed urbana & buona.

Jobs agrea dells 20na 16 o ricads Mimaolile plgvoraro

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di un vano garage con tre sperture esterne (due su via G. Verga ¢ uoa su via Roma) chiuse
da saracinesche in alluminio.

Strutturalmente I'immobile, come del resto tutto 'edificio, & costituito da un'intelaistura di pilastri ¢
travi in conglomerato cementizio armato ancorata al suolo mediante delle fondazioni di tipo dirette, I
solai d’interpiano sono in latero-cemento messi in opera con nervature paralicle. La tompagnatura ¢
realizzats con muratura a doppia fodera di mattoni forati con interposta camera d'aria per uno
spessore complessivo di 30 centimetri, Esternamente le parcti sono intonacate ¢ pitturate, mentre
intemnumente |'immobile & ancors allo stato grezzo

Nel complesso I'immobile & in normale stato di manutenzione ¢ conservazione ad eccezione di alcune
zome del solaio in cul sono presenti sleuni fenomeni di efflorescenza (generati probabilmente in
passato a causa di aloune infiltrazioni d'acqua).

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P R, 23 marzo 1998 n. 138

[:;nrixﬁon condistenza Indice commerciale }
| socate principale 64,00 X 100 % . 64,00
‘ Totale: 64,00 64,00

PUIANG TERRA

tecrios insarieatee CLAUDIO CARUSO
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Espospriamon mmobiian N. 722019
peomnessa & BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COUPERATIVA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparamerrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Preliminarmente allo sviluppoe della valutazione si osserva che I'immobile pignorsto pur essendo
abusive ¢ non sansbile &, comunque, commerciabile alla luce della recente sentenza n. 8230/2019
delloSuhnlUnludethupmmCmudwamone.hqwemfum(alﬁmdlwmpmﬂ
contrasto giurisprudenziale tra la cosiddetta teeria delln nulbu fomnle ¢ quclll dclh nullm
wmdedeghmnomm)cbc ; hrics cing o

La Suprems Corte, imnoltre, preciss che tale disposizione ¢ un mezzo per osteggiare (senza
impedire) il traffico degll mmobili abusivi in quanto lacqutrcuu per gifetio deila prescritia
informazione, utilizzando la diligenza dovuta in rebus suis, & in grado di svolgere le indagini
ritenute pit opportune per appurare la regolaritd wrbanistica del bene, ¢ cosi valutare la
convenlenza dell'sffare, anche, in riferimento ad una eventuale mancata rispordenza delia
costruzione al titolo dickiarato ™.

Tra I'altro, come da teenpo chizgcito dalla Corte di Cassazione {Cass. n. 2314002013), “un ‘immobile
abusivo non sanablle pud costituire oggetto di vendita forzata, purché cis sia dichiarato nel
bardo di vendita”, pertanto lo scrivente, di seguito, provvedera alla valutazione dell'immobile
(corpa “M™) lasciando poi decidere a chi di competenza (1l sig. Giudice e il creditore procedente) se
eifettuare 0 meno la vendita.
Per determivare il valore dell'immobile sbusive si procede come se esso fosse rqohre [
successivamente si applica un coefficiente di svalutazione al fine di readerio appetibile all'scquirente
nonostante gli abusi edilizi presenti ¢ | rischi connessi.
La formula da applicare sard pertanto:

Vd=kxV
Per valutare invece "immobile nelle sue condizioni di ordinarietd st applica il procedimento di stima
definito comparativo diretto, Tale metodo consiste nel confrontare il bene cggetto di valutazione
con altri beni di caratteristiche simili, sulla base di un parametro tecnico-economico (i1 valore &
mercato unitario espresso in €/mq) opportunamente ponderato in funzione defle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dellimmabile da stimare,
Le caratteristiche estrinseche considerate, nel caso di una autorimessa, sono prevalentemente legate
al Comune di appartenenza ¢ sono: numero di abitanti del Comune, vocazione turistica, grade della
vocazione turistica, grade di viabilita cittadina, grado di disponibilitd di parcheggi pubblici, etc..
Le caratteristiche intrinseche considerate sono invece: vicinanza all*abitazione del fruitors, facilita di
manovrs, ventilazione naturale, pavimentazions, ete,
La formula da applicare sari partanto:

V=S8cxVu
dove Sc & la superficie commerciale (come meglio determinata nel paragrafo precedente), mentre Vo &
il valore di mercato unitario assunte dal sottoseritto pari a 700,00 €/'mgq, in fanzione delle indagini di
mereato eseguite, delle condizioni dell'immobile rilevate e anche in funzione del fatto che il locale
(secondo il principio del miglior uso possibile, principio denominato HBU) potenzialments si presta
benissimo, tenuto conto della posizione in cui si trova, ad esserc trasformato in un locale
commerciale (ad csempio in un bar) per ottenere maggion ricavi,
Infine si assume come coefficiente di svalutazione (k) un valore pari a 0,30, tenendo conto che!

1, esiste il mschio di un eventuale ordine di demolizione da parte dell'autorita comunale & di una
eventuale acquisizione gratuita dello stabile nel patrimonic del Comune se il responsabile
dell'abuso non provvede spontaneamente (entro 90 giomi dall'ingiunzione di demoliziane) a
ripristinare o stato dei luoghi conformemente al progetto (ossia nel caso in ¢same non
provvede ali*zlimmazione di due piani fuor terra);

tecnico marcsy: CLAUDIO CARUSO
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Espropriasion immobiiat N. 7222019
peemanss da BOC LA RISCOSSA Df REGALBUTO SOCIETA CODPERATIVA

2, il Comune di Gagliano C.lonouhmalappb'wolapmoadndicuialmlo 1), ma addirittura
ha rilasciato I'agibilith nonostante abbia dichiarato nella stessa che I'cdificio & stato costruito
in difformitd alle leggi urbanistiche;

3. I'immobile pignorato é stato gid trasferito in passato attraverso degli atti notanli,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 64,00 X 700,00 - 44.800,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
deseriziome = - imperte
svalutazione del 30% ~13.440,00
RIEFILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (100011000 i piess proprietd): €.31.360,00
Valore di mercats (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.31.360,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

D deserizione  consistenza SONS. Rosesert Yalerelntero valore diritto
P aslonmesss 44,00 0,00 31.360,00 31,3560,00
3L.260,00 € 31.360,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Vdondl\lmlod:n’imobﬂandlomdfaunedididmhmilim €.31.360,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su basc catastale £€.4.704,00
emdoep«mdiwtuiap«v'zicpcrt{mbonofom&odicmn

spesc  condominiall insolute nel bienmio anteriore alla vendita ¢ per
limmediatezzs della vendita giudiziaria;

Onedmdﬁepmvvigiodmodiuodmdeuqumle: €, 0,00
Spese di canoellazione delle trascrizioni ed iscrizioal & earico dell'acquirente: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziond nello €. 26.656,00
stato di fatto e di diritte i cui si trova:

data 08/03/2021
il tecnico incaricato
CLAUDIO CARUSO
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Espeopriszionl lmmotilieri N. T2/2019
promesss de BCC LA RISCOSSA Df REGALBUTO SOCIETA COOFERATIVA

TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

72/2019

PROCEDURA PROMOSSA DA:
BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

DEBITORE:

GIUDICE:
DOTT. NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTON. 14

del 08/03/2021

create oos Trind OfMios ¢

Q?‘rAIegaIaner

TEONICO INCARICATO:

CLAUDIO CARUSO

CF.CRSCLD7SHMZII2V
con stedio 18 AGIRA (UN) Vis Padre Pao Paglin, e 3
telefony: 0335491385
fa: 0333091589
emait slasdiccerasc@@onmllh
PEC: oMadio sarusmd@izgpec.cu

tecnioo incarieno: CLAUDED CARUSO
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Esprogriscrionl temobiliart N. 722019
peomneas & BOC LA RISCOSSA DI REGALBUYO SOCIETA COOPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Q]
Il bene immobile, denominato nella presents relazione come carpo Q" & una casa unifamiliare di tipo
economico ubicata a Gagliano Castelferrato (EN) in via Gebbis n, 28,
Il fsbbricato in oggetto, aggregato a schicra con altri fubbricati, & disposto su cingue piani
sovrapposti (di cui due fuori terra, un piano sottotetio ¢ due seminterrati) od & acoessibile sia dalla
via Gebbia che dalla via Cinanca attraverso uns scala esterna. Tutti | piani sono callogati tra di loro
attraverso una scala intema ad cccezione del secoado pinno seminterrato, adibito a cantina, che ha
invece accesso distinto ¢ separato dalla via Cinanca.
Dimensionalmente I'immobile ha una superficie catastale complessiva di 126 mq ed un'altezza interna
netta variabile compresa tra 2,50 m e 2,85 mitrannc due ripostigli aventi sltezza di circa §,80 m).
L'edificio nisale ad un periodo antecodente al 1942, ma & stafo successivamente {pegh anni 90)
ristrutturato e sopraclevato,
Catastalmente I'unita immobiliare in esame & identificata dai seguenti dati:

e foglio 30, particella 1021, categoria A/3, classe 2, consistenza 6 vani, piani T-]-2, rendita

Euro 176,63,

Coerenze: 11 fabbricato in esame (corpo “1”) confina ad ovest con la via Gebbia, a sud con il
fabbricato-particella 1022, 2d et con la via Cinanca ¢ a nord con il febbricato-particelia 1019.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistcaza commerviale complessiva unitd principali: 126,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessari: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in oui si trova: €.35.400,00
Valore di vendits gisdiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.30.090,00
trova:

Data della valutszrone: DR/D3/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'abitazione di cui al carpo “Q”, pur essendo (cosi come si evince dagli 2tti) un immobile in
comproprictd tra quattro soggetti diversi (fratelli La Ferrern), & di fatto posseduto e detenuto (in
maniera esclusiva) da un solo soggetto, ossia il sig. La Perrera Serufino,

lecvico incancans: CLAUDIO CARUSO
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Espropoiazical (mmobiliart N. 722019
prumosse da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4. 1.1, Domande gindiziali o altre trascriziond pregiudizievoll: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniall e provy. d'assegnazione casa coningale: Nessuna.

4.1.8. Arti di azservimento wrbanistica: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'wso: Nessuneo.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

£.2. 1. Iscrizions:

Ipoteca volontarfa attiva, iscritte ad Eana il 02/12/2010 ai nn, 10712/1126, a favore di Banca di
Credito Cooperativo In Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati o
contro vato s.r.l.", derivante da atto i mutuo stipulato 1l 24/11/2010 dal
Notaio Francesco mazzuno w casanit 21 nn. 3148217033 di repertorio.

Imparte ipoteca: € §00,000,00 (ottocentomila00),

Importo capitale: € 400.000,00 (quattrocentomila/00).

La suddeta formalitd & riferits all'tmmobile denominato “corpo Q™ ¢ ad altri insmobili interessati dalls
procedura esccutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazions rotarile presente nel
fascicolo di causa),

Ipoteca voloataria attiva, iscritta ad Eana il 02/12/2010 ai nn. 1071371127, a favore di Banca di
Credito Coonerativo I Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati o
con. I'rovato &.r.1.", derivante da atto di muruo stipulato il 24/11/2010 dal
Notaio Francesco Mazzullo di Catania ai nn. 31483/17034 di repertario.

Importo ipoteca: € 430.000,00 (guattrocentotrentamila/00),

Importo capitale: € 215.000,00 (Gueceatoquindicimila/00).

Ls suddetta formalita ¢ riferita all'immobile denominate “corpo Q™ e ad altri immobili interessati dalla
procedurs esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente ncl
fascicolo di causs).

4.2.2, Pignoramonti ¢ seiwrenze di fallimento:

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Enna, in data 30¢01/2020, ai an. 1015/602, a favore di Banca
di Credito Coonerativn Ia Riecossa di Regalbuto Societd Cooperativa coatro t debitori esecutati &

— Trovato s.z.l., derivante da atto gindiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale di Enna al n, 951 di repertorio,

La formalita ¢ riferita a wtti gli immobili interessati dalla procedurn esecutiva in oggetto
proporzionalmente alla quota di spettazza del debitare,

4.2.3. Altre trascrizioni: Nevsune

4.2.4. Alere limirazioni d'ure; Nesswna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spesc straordinarie di gestione gia delibernte ma non ancora scadute! €.0,00
Spese condominiali scaduts cd msolute alla data della perizia: €. 0,00
tecrion (ncarkeaee CLAUDIO CARUSO
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Pspropeisrioni imeosilleri N. 722019
promossa da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

Vi PO s wirr ST B g laquotx
i IM cuscum. in forza della dichisrazione di successione legittima di repertocio n. 23 vol. 20,
registrata a Nienwis i 16045000« irageritta & Enna il 19062009 ai nn. 6147/4916, a causa della morte

della signoes £ . remuta in dats 18/ 04/2008,
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

N ‘a, »or la quota d* ' nonché I sty i
Fr s S—1 - L ‘sscuno per la quota di 2/12, in forza della dichiarazione di
successione legittinsa di repertorio n. 2102 vol. 312, registrate = Fe=e & 20011004 o4 jy rascritta il
22/04/2000 ai nn. 3996/3632, a causa della morte del sig. .. venuta in data
20:04/1955.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nonosiante le ricerche effettuate presso 1I"Ufficio Tecnico Comunale di Gagliano Coto e |2 richiesta al
debitori esecutati di produrre 'eventuale documentazione in loro possesso, non & stata rinvenuta
nessuna pratica edilizia ¢ pessun provvedimento sutorizzativo (necessario ¢ propedeutico
all"intervento) inerente la sopraclevazione del primo ¢ secondo piano del fabbricato in esame.

Si osserva anche, che la porzione di fabbricato fino al piano terra (rispetto alla via Gebbia) & da
ritenessi regolare, in quanto essendo stato realizzato, con molta probabilita, in epoca antecedente al
1942, cssia prima dell’entrata in vigore della legge n. 1150/42, non necessita di aleun titolo edilizio
giustificativo,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo urbanistico il fondo in esame ricade, nel Programma di Fabbricazione del Comune di
Gagliane C.10, in zona B (zona di completamento). Sono cosi classificate lo zone residenzisli esistenti
0 in vig di completamento che non presentano valor storico-ambientali da salvaguardare,

In tale zona urbanistica sono consentiti, 1 mezzo di singole concessioni ed al sensi dell’an. 39 della
LR 19/72, mterventi di nuove costruzsond, di demolizione ¢ ricostruziore, soproclevazione ed
ampliamento, manutenzione straordinaria ¢ risanamento conservativo, purché vengano rispettate le
seguenti prescrizioni:

1. nei Josti interclusi aventi una superficie non superiore a mq. 120 la densitd cdilizia fondiana
massims consentita ¢ di 9 mo/mg ¢ I'altezzs massima € di ml, 115

2. nel lotti interclusi aventi una superficie superiors @ mg. 120 ¢ non superiore a mq. 200 il
volume massimo consentito & di me, 1,000 e l'altezsn massima & & mt 11,00;

L'edificazione ¢ consentita nel precsisteots allincamento stradale, anche in deroga al disposto del
panto 2 dell'art. 9 DM, 2 Aprile 1968 N. 1444,

Nelle rimanenti aree inedificate ¢ nei lotti aventi una superficie superiore a my, 200 l'sttivitd edilizia
nelle zone B & subordinata alla preveativa approvazione degli strumenti sttuativi redatti nel rispetio
degli indict e dei parnmetri edilizi sotto indicati:

o densitd edilizia: § me/mq,

« distanza dai confini: ms, 5,00 oppure mt. 3,00 a seconda che si tratt &f pared finestrate o no,

e & ammessa la costruzione in aderenza;

tecico incanizate: CLAUDIO CARUSO
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o distanza minima tra nuovi edifici: me. 10 tra paretl finestrate, anche se una sols & finestrata;
nei caso di paret non finestrate, In distanzs & pari @ meta dell'altezza ¢ mai inferiore a me, 6,00;

o altezza massima mt, 14,50, salvo le limitazioni previste dalls LR. n. T1178;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8,1, CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: ALTA
Urbanisticaments il fabbricato in esame {corpe “Q") é da ritencrsi opera abusiva, in quante & stato
sopraclevato (successivamente al 1942) df due pland (primo e secondo piano) senza aloun titolo
edilizio shilitativo

Tale difformitd nelle condizioni attuali non & sanabile.

L'unica ipotesi possibile per regolanzzare il fabbricato ¢ quells di demolire preliminsrmeate il
secondo piano sottotetto cosl da rientrare nei lmiti di altezza massima consentita (11 metri) dalle
norme urbanistiche ¢ dopo nel richiedere il parere di ammissibilita al Genio Civile di Enna nonché il
permsesso di costruire in sanatoria al Comune (art. 36 del D.P.R. 380/2001) per regolarizzare il primo
piano (il guale comunque non potra essere considerato abitabile tenuto conto che 1"altezza interna
netta & inferiore & 2,70 m), In altemativa, qualora la verifica sismica noa dia esito positive
occorrercbbe ripristinare lo stato originario realizzato in epocs antecedente al 1942, ossia demolire sia
il primo pieno che 1) secondo piano,

Complessivamente i costi di regolarizzazione possono essere quantificati in € 15,000,

8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNSDEORMNA
§.3, CONFORMITA URBANISTICA: SESSUNSRIEDRNA

$.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSURERSIS

BENLIN GAGLIANO CASTELFERRATO VIA GEBBIA 28

CASA UNIFAMILIARE

DICUTALPUNTOQ

Il bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “Q™, & una casa unifamiliare di tipo
economico ubicats a Gagliano Castelferrato (EN) in via Gebbia n, 28

Il fabbricato in oggetto, aggregato a schiera con altn fabbricati, ¢ disposto su cingue piani
sovrapposti (di cui due fuort terra, un piano sottotetto & due seminterrati) od & accessibile sia dalla
via Gebbis che dalla via Cinanca attraverso una scala esterna, Tutti i piani sono collegati tra di loro
attraverso una scala mnterna ad ecoczione del secondo piano seminterrato, adibito 2 canting, che ha
invece accesso distinto e separato dalla via Cinanca,

Dimensionaimerite I"immobile ha una superficie catastale complessiva di 126 mq od un'altezza interna
nesta varisbile compresa tra 2,50 m e 2,85 mitranne dee ripostigh aventi altezza di circa 1,80 m).

L'edificio risale ad un pericdo antecedente al 1942, ma é stato successivamente (negli anni 90)
ristrutturato o sopraclevato,

Canastalmente 1'unitd immobiliare in esame & identificata dai seguents dats;

o foglio 30, particella 1021, categoria A/3, classe 2, consistenza 6 vanl, piani T-1-2, rendita
Evro 176,63;

tocioo Incarisetoc CLAUDIO CARUSO
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Coerenze: [l fabbricato in esame (corpo “I') confina ad ovest con la via Gebbis, a sud con il
fabbricato-particella 1022, ad est con la via Cinancs ¢ a nord con il fabbricato-partscella 1019,

Prospetto del fabbriceto da wa Gobide Progpento deol Sddeicato 2 vie Clasaca

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[I fabbricato In oggetto (individuabile geograficamente attraverso le seguenti coordinate:
Lat=37.70917, Long=14.53545, AlL= 633 m) & ubicato in uns zona semicentrale posta ad est
dell'agglomerato urbano ¢d ¢ facilmente raggiungibile (da ognl direzione) attraverso |2 via Regione
Siciliana (circonvallazions del paess) imboocando 1a via Pirrone. Tale localitd, par essendo careate di
servizi ¢ attrexzature pubbliche, & comunque strategicaments ben posizionata in quanto da cssa @
possibile giungere con estrema facilitd, anche a pledi (tenuto conto che si tratta di un piccolo puess),
in prossimitia del centro del paese. Il sito é dotato di diversi parcheggi e la strads & poco trafficata.
Nel complesso la qualitd edilizia ed urbena ¢ medio-bassa.

Sfots aeree della sova n ol ricade N faddvicars

lecnios (nesricate CLAUDIO CARUSO
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DESCRIZIONE, DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare in oggetto & dispesta su cingue livelli sovrapposti di cui due piani semintesrati,
due piani tipo fuori terma (piano terra ¢ primo) ¢ un piano sottotette. Il seconde piano seminterrato,
adibito & canting, ha accesso distinto ¢ scparato rispetto al resto delle casa. L'abitazione, invece, &
accessibile gia dal primo pizno seminterrato (da vin Cinanca n. 20) attraverso una scala esterma ¢ sia
dal piaro terra (da via Gebbis n. 28). L'alloggio & composto da uns cucina ¢ un servizio igienice al
primo piano seminterrato, da un

vano saletta, una camera ¢ un servizio igienico al piano terre, ds una camera matrimoniale pill un
ripostiglio al primo piano ¢ da un volume tecaico (destinato 2l ficovero dei serbatoi idrici di riserva)
pid un sottotetto utilizzabile come ripostiglio al secondo plano, Tutti i piani dell'alloggio sono
collegati tra di loro attraverso una scala costituita da rampe sovrapposte sppoggiate lungo il muro
perimetrale cieco (lato sud). Sono, altresi, al servizio dell'alloggio due balcond, uno prospiciente dal
piano terra sulla via Cinanca ¢ uno prospiciente dal primo piano sulls via Gebbia.

La struttura dell'edificio ¢ in muraturs. Esternamente 1'immobile é solo in parte intopacato, mentre gli
infissi sono in legno con vetro singolo ¢ con sportelli oscuranti. [nternamente la pavimentazione &
costituita da piastrelle in ceramica o scaglie di marmo, mentre Je pareti ¢ i plafoni sono intonscati e
rifiniti mediants tonachins tinteggiata con doppio strato di pittura lavabile. Lz porte interne sono in
legno tamburato. L'alloggio ¢ dotato degli impianti tecoologici quali quello elettrico, di
riscaklamento, idrico e fognario, L'approvvigionamento idrico svviene medismte l'scquedotto
Comunale, mentre le acque bianche ¢ pere confluiscono regolarmente nella rete fograris cittadina,
Nel complesso 'immobile risulta essere rifinito con materiali economici od obsoleti ¢ lo stato di
manutenzione ¢ conservazione pud definirsi di livelle medio-basso. Dal punto di vista funzionale,
moltre, a gidizio dello scrivente, P'alloggio ha una scarsa frudbilitd, in quanto gli ambienti si
sviluppano su diversi plani (anziché su un unico livello), non sono { nei singoli piani) disimpegnati ¢
non hanno, per lo pid, un'altezza adegusta.

CLASSE ENERGETICA:
B (83,70 KWh/m*/anna)

Centificazione APE N. n.p. registrata in da 12001/2021
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commersizle: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrislone _ conslatenza mdles  commercinte

Vani principali e accessoni 126,00 x 100 % - 125,00

Totale: 126,00 116,00
VIR ¢ébbia
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Piano secondo sotiotefio

VALUTAZIONE:

DEPINIZIONL
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Il mesedo atilizzato consiste nel comparare il beme oggetto di valulazione con ali beni di
carutteristiche simili, sulla base di un parametro tecaico-sconomico (il valore di mercato unitario)
opportunamente pandersto in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
da stimare.

Le caratteristiche estrinseche considerate sono: centralitd oo vicinanza, accessibilita, qualitd urbans,
attrezzature ¢ servizi, etc..

Le caratieristiche intrinsecke considerste sono: di tipo posizionali, architettoniche, tecnologiche e
conservative.

Dalle indagini & mercato eseguite (OMI, sgenzic immobilian, tecnict del settore, etc.) ¢ dalle
condizioni dell'immobile rilevate, il softoscritto & pervenuto alla conclustone che il valore di mercato
wnitario, da pssumere, nel caso in esame, ¢ i 400,00 €/mq.

CALOOLO DEL VALORE DI MERCATx

Valore superficie principale: 126,00 x 400,00 - 50.400,00
RIEPILOGO VALORE CORPO:

Valore di mercato (10001000 di piena proprietd): €. 50.400,00
Valore di mercato (calcelato in quotn e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 50.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

KRIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPY

. ‘ncri:_lnt  esnslstenza  cons. accesserl  valore fnters valare diritto
i
- Q e 126,00 0,00 50.200,00 50.400,00
! UNIFAMILIARE
50.400,00 € 50.400,00 €

tecaico motnicon: CLAUDIO CARUSO
Paglna B8l 9
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):
Valore di Mereato dellimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valare del 15% per differenza tra aneri tributari su base catastale
emdecpaumdimuisp«vhlepuﬁmbomﬁadmﬁodievmmﬁ
spese condominiali issolute pel bienmio anteriore alla vendita ¢ per
Itmmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'scquireate:

Valore di vendita gludiziaria dell'immobile al setto defle decurtazioni nelie
stato di fatto ¢ di diritto in cul si trova;

data 08032021

il tecnico moancato
CLAUDIO CARUSO

€. 15.000,00
€.35.400,00

£.5.310,00

€.0,00
€.0,00
€. 30,090,00

socsieo mesricw: CLAUDIO CARUSO
Pagm 949
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Espeoprizsioni immcbilard N. 722019
promoxsd de BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

TRIBUNALE ORDINARIO - ENNA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
72/2019

PROCEDURA PROMOSSA DA:
BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

DEBITORE:

GIUDICE:
DOTT. NUNZIO NOTO

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTI N. 15-16-17-18

del 08032021
crosts son Teibd OfMiee 6

@Alegale. net

TECRICO INCARICATO.

CLAUDIO CARUSO

CPR.CRSCLDISH4ZIIIY
vom udie e AGIRA (EN) Via Pades Pine Pughe, n, §
telefozec 0935691 59
e §935651 849
arsd deudos srusofl batread] it
FEC. dlandio.conesotlingpes #3

teegico ncerions: CLAUDIO CARLSO
Pagioa 1di 22
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

11 bene imraobile, denominato nella presente relazione come corpo “R™, & un terreno agricolo ubicato
a Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Grotticelle, lungo la strada provinciale SP 56,

Tale terreno ha una superficie catastale complessiva di ettari uno, are ventiquattro ¢ centiare undici
(12,411 mq),

Catastalmente ["“-umotile in exeme & identificato dai seguenti dats:

o foglio 11, perticella 87 (catasto terreni), in qualitd uliveto, classe U, superficie mg 104,
reddito dominicale € 0,59 e reddito agrario € 0,32;

o foglio 11, particeila 651 {catasto terreni), in qualité wliveto, clasre U, superficie mq 6.284,
reddito dominicale € 35,70 ¢ reddito agrario € 19,47,

o feria TT, e tios” - L Ciniscio terreni), In qualind wliveto, classe U, superficie mg 2.394,
U A 20 Prersidiie agraria € 7,42,

o fogio Al sevigale i fesiasto terveni), porzione AA: in qualitd wiiveto, clagse U,
sruariic'e ;g 00 eiito dominicale € 4,54 e reddito agrario € 2,48 porzione AB: in
puidih gartinotivy, ciacce 3, superficie mg 2.829, reddito dominicale € 9,50 e reddito
agrovio £2,63," ©

Coereaze: L'spoczzamenio di tesvano in oggetro confina a ovest con la strada provinciale SP 56, &
sud con la stradella poivata iGantificata dalle particelle 652, 653, 655, 656 ¢ 658 nonché con il terreno-
particelle 95 ¢ 97, a e2t con il torrente di Gagliano e 2 nord con il terveno identificato dalle particelle
85, 86,419, 420, etc.

% PESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Coagitinnza cox. yomale compisesiva uedld principali: 12.411,00 m*
Conristenzy commerciale compleseiva acoeasori: 0,00 m?
Valore di Mercato delfimmobls salle sito di fatto e di diritto in cui si trova: €, 43,438,50
Velare di veadiin gindiziara dailiemobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul & €.36.922,73
<% PR TR SR | Y9 L 7 IR EE R
N TIPSy Ml S 1 PPN PO 08/02/2021
. . Gt .-a T, w

5 UG MUK 2 WSS AL AL TOMENTG DEL SOPRALLUOGO:

ALl deta dat adpatiunge apserzeeiato di terreno, di cui al corpo “R”, risulta essere nel pieno
soasessc Selorepitar.

tecnies Incaricato: CLAUDIO CARUSO
Pagiea 2 €22

v l 3 ;.5'::-':“-. \:»-t'\'

’ Firmato Dac CARUSO CLAUDIO Emesso Dn: ARUBAPEC S 9 A NG CA S Seeni:; SO0 7hac i 1bd 9 b1 86eb558u25 47
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Promeess dv: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTC SOCIETA COOPERATIVA

AN

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 VINCOEI'ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

fodud o pindiziali o altre traxcrizion: pregiudizievoli: Nessuna.

4.4.2, Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa conlugale: Nessuna.
ERNAF T ERN ERR AT LTS WO T
3.4 AltreJimirezioni d'uso: Nessuna,

for ot [ I v
41. VINCOLI ED ONERI CIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
FROCEDURN;

4.2. 1. Iscrizionl;

fpotecs yolostarin pitiva, iscrits ad Enna il 02/12/2010 sl nn. 10712/1126, a favore di Banca di

Credito Cocparative Is Riscosxe di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esecutati e
~ ato 511", denvante da atto di mutuo stipulato il 24/11/2010 dal

Motaio Frarcesco Mazzany vs whwew. al an. 31482/17033 di repertario.

Iroorto ipotecz: € 80D 003 05 (#oceniomilain),

Imperto capitele: £ 4£2,000,00 | “wetrcsatomile/00),

L suddetta formalita & riferita all'immobile denominato corpo “R" ¢ ad altn immobil; inferessati dalla

procedurs esecutiva in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presents nel

fascicolo di causa).

Ipoteca volontaria nttiva, iscritta od Enma il 02/12/2010 al nn. 10713/1127, & favore di Banca di

Crcdho&mmvivnlekimuadimlbuwsm@opemwmoldmmme

LY, derivante da atto di :muuosupnlm 1124/11/2010 dal
Notaiz Fransesce Mazzillo ¢i Catanis 2 an, 314831[?034 di repertorio.

Imperto ipotzon; § 430.000,90 (quattrocentotrenzamilad).
[mparto capits’s: € 215.000,60 (deecentoquindicimila0n),
La sucdetta formalli 4 rifesita ali'immobile denominato corpo “R" ¢ ad altri immobili interessati dalla

procedura esceativa in oggetto (come meglio specificato nella certificazione notarile presente nel
fascicolo di causa).

&3. 2 Plg ';:ygmmu' < se5 enze Zii,-’&lhmmm ;

FEnomae s comabilieos frens T1 ad Bona, b date 3301/2020, ai o, 1015/502, a favore di Banca di
Credits Casserniiv: = irioma 4§ Rocalbuto Secietd Cooperativa contre i debitori escoutati ¢
cotie rt, devivante da ario giudizisrio emesso il 30/01/2019 dal
arizunsle db Boes e o 257 Siompseonio. La fornelitd ¢ riferita s tueti ghi immobili interessati dalla
pmcedm esenviive B oggetin geopwzaculmenu ulla quota di spettanza del debitore.

42 3. Abr.. iz f"fx G u me.‘m.
=Tl

4 2 4. Altre itpleg= m;@ﬁm .

5. ALTRYE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinaric annas i gesti-ne dellirobiie: €.0,00

: . fenlen Ineriicsto: CLAUDID CARUS0
R TR YRR Py 3 22
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Spese straordinaric di gestions gid &libeute ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condoniniali scadute ed msolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e® == In
quott di 1/4 ciascuno ¢ 1o mlenmento AU PAITICNLE 8/, 031 (€A ooy ¢ 89, in 10T28 we —. di
compravendits, di repertorio n. 238897, stipulato il 25/10/1985 dal Notsio Salvatore Caminito di
Catania e trascritto « Enna il 26/11/1985 &i nn, $682/7676.

= la

quota di 14 ciascuno e in nfenmenso aue paruceue o1, vas ea oo v B9, in form osu ene di
compravendita, di repertoro n, 238897, stipulato il 25/10/1985 dal Notmio Salvatore Caminito di
Caranda e trascritto a Eana il 26/11/1985 ai nn, 86827676,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informszione aggiuntiva,

72, SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profile urbanistico il fondo in esame ricade, nel vigente P.F. del Comune di Gagliano C.to,
in zona E (produttive agricolo). Sono cosl classificate le parti del territorio destinate all'uso agricolo.

Intalcznmmbanisﬁul'ediﬂmioneémunﬁusumdinlngolecomeuioninclrispemdci
seguenti parnmetr] edilizi:

o densitd odilizia 0,03 meimq, derogabile fino a 0,00 me'mq per edifici al servizio

dell’agricoltura;

o distanza dai confini mt, 5,00,

o distanza dalle strade pan a quelle previste dal D.M. 01,04, 1968 n. 1404;

o altezza massima mt 7,50;

e piani fuor terman, 2;
Il fonde in oggetto ricade in area sottoposta a vincolo idrogeologico ¢ a vincolo pecsaggistico.

Per maggiori informazioni & possibile consultare il certificato di destinazione urbanistics allegato alla
preseate relazione,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUREIREORS
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNSHIORNER

teemien incanizatoc CLAUDIO CARUSO
Paging £ 4 22
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Bsyropeizaioe! (mmoiieri N, 722019
prowuss da: BOC LA RISOOSSA DI REGALBUTO SOUIETA COCFERATIVA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSENNDEEORSNR

4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNEDISSERR

BENIIN GAGLIANO CASTELFERRATO CONTRADA GROTTICELLE

TERRENO AGRICOLO

DICUTAL PUNTOR

1 bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “R", & un terreno agricole ubicato
a Gagliano Castelferrato (EN) in contrada Grotticelle, hungo la strada provinciale SP 56,

Tale terreno ha una superficie catastale complessiva di ettari uno, are ventiquattro ¢ centiare undici
(12411 mq).

Calzstalmente |'immobile in ceame & identificato dai seguents dati:

e foglio 11, particalla 87 (catasto terreni), in qualitd uliveto, classe U, superficie mg 04,
reddito dominicals € 0,57 ¢ reddito agrario € 0,32

© foglio 11, particella 631 (catasto terreni), in qualitd uliveto, classe U, superficie mg 6.284,
reddito dominiccle € 35,70 e reddito agrario € 19,47;

e foglic 11, particella 687 (catasto terrent), in qualita uliveto, classe U, superficie mg 2.394,
reddiio dominicale & 13,60 ¢ reddito agrario €7,42;

® foglic 11, particella 89 (catasis terreni), porzione AA: in gualita uliveto, classe U,
superficie mg 800, reddizo dominicale € 4,54 ¢ reddito agrario € 2,45; porzione AB: in
gqualitd seminativo, classe 3, superficie mq 2.829, reddito dominicale € 9,50 e reddito
agrario € 2,63

Coerenze: L'sppezzamento di terreno in Oggetto confina a ovest con la strada provinciale SP 56, a
sud con s stradells privata identificata dalle particelle 652, 653, 655, 656 ¢ 658 nonché con il terreno-
particelle 95 & 97, & est con il torrente di Gagliano ¢ a nord con il terreno identificato dalle particelle
85, 86, 419, 420, ete.

onfine del wrrexo bango fo 8P 5§

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Tratias i ima zesa extmmiana Joata & nord rispetto al centro urbano. Tale zona, pur essendo
un'srea a vocazione agricols, @ carstierizzata da diverse villette residenziali sparse n modo
frammentario sul territorio ¢ realizzate nel tempo specalando sulla possibilitd di edificare & scopo

tecoicn ncarkcone. CLALDAIO CARUSO
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Esprogeizsicai immobiliari N 722019
promosse da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

agricolo per la conduzione del fondo. T collegamenti strudali sono buoni, in purticolars si giunge al
centro abitato (distante circa 2 km) direttamente dalla strada SP 56, La zons, cosi come sccade in
gencre in tutte le aree agricole, & carcate di servizi ¢ attrezzature, ma & caratterizzata comunque da un
buen contesto ambientale (nonostante la presenzs, nelle immediate vicinanze, della centrale ENI),

Jofro aerea dells xona i oul ricade U terreno pignoratn

DESCRIZIONE DETTAGIIATA:

Trattasi di terreno fertile, di forma pressoché regolare ¢ con una giacitura leggerawents acclive verso
est (ossiz verso il torrente),

Tale fondo & facilmente accessibile, per qualungue mezzo agricolo, direttamente dalla strada SP 56 ed
¢ ubicato a meno di 2 km, in direzione nord, da! centro abitato di Gagliano C.to. La posizione esatta
del terreno & individuata dalle seguenti coordinate geagrafiche: Lat.=37,728736 , Long.=14,545052,
At=565m

In atto il fondo si preseata ben governato secondo le corrette tecniche agrurie per la tipologia di
coltivazione praticata (alberi di ulivo sparsi in modo irregolare),

Si osserva infine che il terreno per le caratteristiche che possicde (vicinanza al pacse, facilitd di
accesso, giacitura e forma) rappresents un'arca suscettibile di edificazione.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione coasistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio & calcolo consistenza commerciale: D.2.R, 23 marzo 1998 n. 138

! descrizions ¢onsistenza Indice commerciale
| terremo agricolo 12411,00 x 100 % = 12411,00
[ Totale: 12.411,00 12.411,00

tectoo incesicate; CLAUDNO CARUSO
Pagioa 6 4l 22

’ Firmato Da: CARUSO CLAUDIO Emesss Do ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Sarial¥: 5000 TEAS3 1091 AbID E60LE5E WIS AT



Esproprisziont immobdian N, 722319
promoss da: BOC LA RISOOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOFERATIVA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparative: Monaparametrico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONLE:

Il metodo utilizzato consiste nel comperare il beae oggetto di valutaziome con altri beni di
wmaiﬁdnﬂnili,muabucdiunmmwmkommiw(ﬂmM&mmmimio)
opportanamente ponderato in funzione delle cararteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile
da stimare.

Le caratienistiche considerate sono: fertilitd, giacitura, sccesso, forme, ampiezza ¢ ubicazione, Dalle
indagini di mercato eseguite (OMI, agenzie immobiliari, tocnici de! settore, otc.) o dalle condizion
dell'immabile rilevate, il sottoscritto & pervenuto alla conclusione che il valore di mercato unitario, da
assumere, nel ¢aso in esame, & di 3,50 €/mq.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO:

Valare superficie principale: 1241100 x 350 - 43.438,50
RIEPILOGO VALOR! CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.43.438,50
Valore di mereato (calcolato in quots e dinitto al netto degli aggiustamenti): €.43.438,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

_ID  descrizione  comslstenzs  cons.mccessori  valore iatero valore diritto
R y 12.411,00 0,00 43,438 50 43438 %0
Aptieci S S it 23 e
43.438,50¢€ 4343350¢€
Spese di regolarizzazione delle difformits (vedi cap.8): €. 0,00
Valere di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto i cui si trova: €. 43.438,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differsnza tra oneri tributari su base cstastale €, 6.515,78
¢ reale ¢ per asserza i garanzia per vizi ¢ per imborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendits e per
limmediatezzs dolla vendita giudiziaia:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediator carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizicni & carico dellacquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziarin dellimmobile al netto delle decurtarioni nello €.36.922,73

stato di fatto ¢ di diritto in cud 8i trova:

sscnkeo insaricato: CLAUDIO CARUSO
Pagina 7 & 22

’ mummmmmapAmmammmmm&mm



Espropriszioat immodilisel N, 72201
pruteese da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

1l bene immobile, denominato nella presente relazicae come corpo “S”, & un terreno incolto ubicato a
Gagliano Castelferrato (EN) ai piedi del rilievo denominsto Twmpone Bosco (lato nord),
Tale terreno ha una superficie catastale complessiva di are venti ¢ centiare settantadue (2.072 mq),
Catastalmente I'immobile i esame ¢ ideatificato dsi seguenti dati:
» fogiio 33, particelia 161 (catasto terrent), in gualité incolto prod., classe U, superficie mq
186, reddito dominicale € 0,03 e reddito agrario € 0,02;
* foglio 33, particella 162 {catasto terreni), in qualltd pascolo, classe 1, superficie mg 304,
reddiio dominicale € 0,55 e reddito agravio € 0,17:

* foglio 33, particella 163 (catasto terrend), In qualité seminativo, classe 3, superficie mq
1.382, reddito dominicale € 5,31 ¢ reddito agrario € 1,47;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerviale complessiva uniti principali: 2.072,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fitto ¢ di diritto in cui si trova: € 1.036,00
Valore di vendita gindizisria dell'immobile nello stato di fitto e di diritto in cul s €. 880,60
trova:

Dats della valutazione: 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralivogo il terreno, di cui al corpo “$”, non & né coltivats e né utilizzato, in quanto si
tratta di una porzione di terreno residusle a ridosso del torrente di Gagliano,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o alrre fraserizioni pregludizievoli: Nessuna,

¢ 1.2, Convenzioni marrimoniali e provv, d'aysegnazione casa coniugale: Nesyuna,

tecsico incaricata: CLAUDIO CARUSO
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Esprepriazion immobdtar N. 722019
promusse de: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

4.1.3. vl df asservimento wrbanistico: Nessuna.

4.1.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuno.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:

4.2.1. Iserizioni- Nessuna.

4.2.2 Pignovamenti e sentenze di failimenta:

Pignoramento immobiliare trascritto, nd Enna, in data 30/01/2020, i an. 1015/602, & favore di Banca di

Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societi Cooperstiva contro i debitori esocutsti ¢
to s.r.l, derivante da atto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal

inounale i Enna al o, 951 di repertorio. La formalitd ¢ riferita a tutti gl imemobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto proporzicnalments alla quota di spettanza del debitore,

4.2.3. Alire traxcrizions: Nessuna.,

4.2.4. Altre limitnzioni o'wro: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'tmmobile; €.0,00
Spese straordinanie di gestione gi deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

’ .oy e  quota
di 1/4 ciascuno, in forza della dichiarazione di successione legittima di repertorio n. 23 vol, 20,
registrata a Mieawis 51 16142009 e trascritts 8 Enna il 19/06/2009 ai nn. 6147/4916, a causa defla moete

della signon z nuta in data 1 804/2008.
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

la quota di 1/3, nonchs
1 " 0, clascuno per la quota di 2/12, in forza della dickiarazione di
SUCCESSIOnS JegImma @ repevivim u, «: 02 vol. 312, registrata a Enna il 28/01/1999 ed ivi trascritta i1
22/04/2000 ai nn, 3996/3632, & causa deila morte _avvenuta in data
20:04/1995,

i 1/1, in forza dellstto di compraveadita, di repertorio o 156,
stipulato 1l 4/05/1967 dal Notaio Frunco Vanzella di Agira ¢ trascritfo a Catania il 24/05/1967 ai on.
18675/15702.,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.L PRATICHE EDILIZIE:;
Nessuna informazione aggiuntiva.

weombeo newricata: CLAUDIC CARUSO
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Espropriscicni immebilisn N 722059
promesss da: BCC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotto il profilo urbenistico il fondo in esame ricade, nel vigente P.4F, del Comune di Gagliano C.to,
in zona E (produttive agricolo),

Il fondo in oggetto ricade in arca sottoposts 2 vincolo idrogeologico e a vincelo paesaggistico.
Per maggior informazioni & possibile consultare il certificato di destinazione wrhanistica.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNSSIERREMNN

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUSSIDIORSTN
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: SESSENSSERN
8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: SESSENAIDERORSN

BENI IN GAGLIANO CASTELFERRATO

TERRENO AGRICOLO

DI CUTAL PUNTO S

[ bene immobile, denominato nella peesents relazione come corpa "S”, & un terreno ineolto ubicato a
Gagliano Castelferrato (EN) ai piedi del rilieve denominato Timpoae Bosco (lato nord).

Tale terreno ha una superficie catastale complessiva di are venli e centiare setiantsdue (2.072 mq).
Catastalmente I'immobile in esame ¢ identificato dai seguenti dati-
 foglio 33, particelia 161 (catasto terrent), in qualité incolto prod,, clazse U, superficie mg
186, reddito dominicale € 0,03 ¢ reddito agrario € 0,02

o foglio 33, particella 162 (catasto terreni), in qualtia pascolo, classe !, superficie mq 504,
reddito dominicale € 0,55 e reddito agrario € 0,17:

* fogiio 33, particella 163 (catasto terreni), In qualita seminativo, classe 3, superficie mg
[.582, reddito dominicale € 5,3 ¢ reddito agrario € 1,47

Forzione df terrens corrispondenis al foso & vexdic . 18

tecticn iscaricue: CLAUDIO CARUSO
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Espropeiszical immebilian N 722019
promoess da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SCCIETA COOPERATIVA

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Tratiasi di una zona extrsurbana posta ad est rispetto all'agglomerato wrbano. Tale zona &
caratterizzata prevalentemente dalla presenza del torrente di Gagliano e da ares boscate limitrofe. 1
collegamenti Mimmadognaﬂdﬁpodimdasavin.inpaﬂicolmdzﬁmgcalcwm
ahlum(dimnuckmzhu)dimuhuuwwprovinddoouumo&mmrghaimu
mwdmawadcinminmmlemmicolo.éwdimvizioanreuume.ma
caraterizzata comunque da un buon contesto ambientale,

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di terreno Incolto, di forma iregolare ¢ con una giscitura leggermente acclive verso ovest
(ossia verso il torrents).

Tale foado ¢ accessibile, a piedi, dircttameate dalls strada provinciale Gagliano-Santa Margherita ¢d
¢ ubicato a circa 2 km, in direzione est, dal centro abitato di Gaglinne C.to. La posizione esatea del
teereno & individuata dalle segueati coordinate geografiche: Lat= 37.710253718566, Long.=
14.5507183670997,

In atto il fondo non ¢ governaso,

CONSISTENZA:
Criterio di misuruzicae consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Critenio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n 138

d_o_qcvtulou conslstenxa indice , ug.tnh}c Is
temreno agricolo 2.072,00 x 100 % - 2.072,00
Totale: 207200 2,072,008
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento d&i stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Il metedo utilizzato comsiste mel comparare il bene oggetto di valutazione con altri beni di
cmmdsﬁchedmﬂi.mﬂabmdimpmmwcnico-mmbo(ﬂvdmdimmmhﬁo)
opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile
da stimare,

Le caratteristiche considerate sono: fertilitd, giacitura, sccesso, forma, smplezzs ¢ ubicazione. Dalle
indagini di mercato eseguite (OMI, sgenzie immobiliar, tecaici del sestore, cfc.) ¢ dalle condizioni
dell'immobile rilevate, il sottoscritto é perveruto alls conclusicae che il valore di mercato unitario, da
assumere, nel caso in esame, & di 0,50 €/'mg.

CALCOLO DEL VALORE Di MERCATO:

Valore superficie peincipale: 207200 t 0,50 - 1.036,00
RIEPILOGO YALOR! QORPO;

Valore di mercate (1000/1000 di piena proprietd): €. 1.036,00
Valore di mercato (calcolato in quots ¢ diritto al petto degli aggiustamenti): €, 1,036,00

feesico mcancato: CLAUDIO CARUSO
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Espropriaxion! tmmobitiar N, 722019
peomcass & NCC LA BISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEf CORPE:
. ID  descrizione consistonza cons. accessori valore intere valore dirltto

e 2.072,00 0,00 1.036,00 1.036,00

agricalo

1,036,060 € 1.036,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vadi cap 8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile pello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 1.036,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oner tributari su base catastale €. 155,40
¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi @ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolutc nel biennio anteriore alls vendits e per
limmediatezza dells verdita giudiziaria:
Oneri notarili ¢ provvigieni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni od iscrizioni & carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 880,60

stato di fatto ¢ i diritto in cul si trova:

foerico Rewricsto; CLAUDIO CARUSO
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Bspropeiaxioal imeobdinri N. 722019
proszuss da; BOC LA RISOOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

{1 bene tmmobile, denominato nella presente relazione come corpo “T", & un terreno incolto ubicato a
OulimoCanelfm('BN)hmtimjndogli argini del torrente di Gagliano e nelle immediate
vicinanze del Cimitero (carca 500 m),
Tale terreno ba una superficie catastale complessiva di are diciassette e centiare quarantaduc (1.742
mg).
Catastalmente I"immobile in esame & identificato dai segueati dati:

* foglio 28, particelia 43 (catasto wrreni), in qualitd seminativo, classe 2, superficie mq

1.742, reddito dominicale € 8,10 ¢ reddito agrario € 1, 80;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 1.742,00 m*
Consistenza commerviale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di futto e di diritto in cui si trova: €.871,0
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui & €.740,35
trova:

Data della valutazione: 07/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo il terreno, di cui al corpo‘ﬂ",mnénécolﬁvatoeuéﬁﬁzzﬂo,inquoai
tratta di una porzione di terreno residuale & ridosso del torsents di Gagliano,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domandy gludiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nexsuna,

4.1.2. Convenrioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa conlugale: Nessuna.

4.1.3 Awti di asservimento wrbanistico; Nessuno,

4.1.4. Altre limitazion! d'uso: Nessunae,

secaics incaricato: CLAUDIG CARUSO
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Espeoprisasions inmobddari N. 722019
peemenss di BOC LA RISCOSSA DF REGALAUTO SOCIETA COOPERATIVA

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iserizioni: Nessuna.

4 2.2. Pignorament! e sentenze di fallimento.

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Bena, in data 30/01/2020, si nn. 1015/602, a favers di Banca di

Credito Cooperativo la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esscutati &
- ' denivante ds atto giudiziario emesso il 30/01/2019 dal

Tribunale @ ttawt wi 0. 24 S e, — Ormalitd & riferita o tutti gli immobili interessati dalla
procedura esecutiva in oggetto proporzionalmeate alla quota di spettanza del debitore,

4.2.3. Altre rascyizioni: Nessuna,

9.2.4. Aitre limitaziond d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinanie di gestione gid deliberate ms non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute od insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

LT » - a— _‘t on
di 1/4 ciascuno, m 10rzs weus s e Jegutima di repertonio n. 2 vol. 20,
registrata a Nicosia il 16/04/2009 e trascritta a Eana il 19/06/2009 ai nn. 6147/4916, = cousa della morte
della signors BRRCY uta in data 18,04/2008,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

12 di 171, in forza dell’atto di donazione stipulato il 6G/02/1947 dal
Notaiol‘mppo(inzianodiAgin.my'm.dAgimil2W?J1947 al 0. 710 e trascritto o Catania af
nn, 14415/13261,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANTSTICA:
Somilmﬁlowbmisticoilfondoinmeriudc,nelvixemlc?.d.F.ddCununcdiGaglhnoC.to.
in zona E (produttivo agricolo).

I fondo in oggetto ricade in area sottoposta a vincolo idrogeologico ¢ a vircolo pacsaggistico.

Per maggiori informazicni & possibile consultare il cestificato di destinazione urbanistica allegato alla
presents relazione.

teaeleo mcwnicats: CLAUDIO CARUSO
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Bepropeiarioni immobilieri N, 722019
promose da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNANSIORSEN

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNNIDERIINS

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNANEN

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUSNDIEDRNN

RENI IN GAGLIANO CASTELFERRATO

TERRENO AGRICOLO

DICUTALPUNTOT

Il bene immobile, denominato nella presente relazione come corpo “T™, & un terreno incolto ubicato a
Gaglinno Castelferrato (EN) in prossimitd degli argini del torrente di Gagliano e nelle immediate
vicmanze del Cimitero (circa 500 ns).

Tale teeveno ha una superficie catastale complessiva di are diclassette ¢ centiare quarantadue (1.742
mg),

Catastalmente I"'immobile in esame & identificate dai seguenti dati:

o foglic 28, particella 43 (catasio terreni), in qualitd seminativo, classe 2, superficie mq
1.742, reddito dominicale € 8,10 & reddito agrario € 1,80;

Soto del terreno Iecaito pigrorary

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Trattasi di una zona extraurbana postz ad est rispetto all’agglomersto urbano, Tale zona &
caratterizzata prevalentemnente dalla presenza del torrente di Gagliano ¢ da arce boscate limitrofe. 1
collegamenti stradali sono adeguati al tipo di zons da servire, in pasticolare si giunge al centro
abitato (distante circa 2 km) direttamente dalla strads provinciale Gagliano-Sants Margherita. La
zona, cosi come accade in genere in tutte le aree agricole, & carente di servizi & altrezzature, ma &
caraftcrizzata comunque da un buon contesto ambientale,

tection incwrisator CLALUDNO CARUSO
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Especprivrivel immaobiliari N, T22015
promosss de: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

Forvione d terrane corrispondete af lotts & vendisy x. 17

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di terreno incolto, di forma irregolare ¢ con una giacitura leggermente acclive verso ovest
(ossia verso il torrente). I1 fondo in esame & raggiungibile dalle strads provinciale Gagliano-Santa
Margherita imboccando una strada sterrsta.

L2 posizione esstta del temrsno & individuata dalle segucati coordinate geografiche: Lat=
37.713667830626, Long.~ 14.5503830909729. In atto il fondo non & governato.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Viswra catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale; D P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenzs ) lndlge — comn{rt:lnle
Leerend sgricolo 1.742,00 x 100 % - 1,742,%0
Tetals: 1.742,00 1.742,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONL:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUFPO VALUTAZIONE:

Il metodo atilizzato consiste nel comparare il bene oggetto di valutazione con altri beni di
caratteristiche simili, sulls bese di un parametro tecaico-economico (il valore di mercato unitario)
oppartunamente ponderato in funzione delle caratteristichs intrinsache od estrinseche dellimmobile
da stimare,

Le caratteristiche considerate sono: fertilitd, giacitura, accesso, forma, ampiczza ¢ ublcazione, Dalle
indagini di mercato escguite ¢ dalle condizioni del)’ immobile rilevate, il sottoscritto & perveauto alla
conclusione che il valore di mercato unitario, da assumere, nel caso in esame, ¢ di 0,50 €'mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 1.742,00 x 0,50 - 871,00

RIEFH.OGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (10001000 di piena proprietd): €. 871,00

tocakoe incericety CLALDIO CARUSO
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Esprpriazion) lnmebilisn N 722019
promossa da: BCC LA RISCOSSA DI REQALBUTO SOCIETA COOPERATIVA

Valore di mercato (calcolato in quots e diritto al petto degli aggiustamenti): €. 871,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:
A D descrizione consistenzs eonk. accessord valore hgw» - valore diritte
terreno
o 1.742,00 0,00 871,00 371,00
871,00 € 271,00 €

Spese di regolanizzazione delie difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Vllmdﬂ\{uumddl'imnobilawbmdiamadidﬁminqdaimn; €. 871,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV);
Riduziore del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 130,65
arwccpammdismuﬂpuvwewdmbmﬂorfmﬁodimm
spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza dells vendita giudiziaria;
Oneri notarili e provvigioni medintori carico dell'ncquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni od iscrizioni & carico dell'acquirente: €0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile &l petto delle decurtazionl nello €. 740,35

stato di fatto e di diritto in cui i trova:

focmico Icariouce: CLAUDIO CARUSO
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Expeegrisconl mmoblit N, 72/201%
Promasss & BCC LA RISCOSSA DI REGALSUTO SOCIETA COOPERATIVA

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Ilbmcimmobﬂe,dmommnmmlhmmmnlnioncwmoomo‘lr‘.émwmoimoko
(costituito da duc porzioni disgiunte) ubicato a Gagliano Castelferrato (EN) in prossimita della zons
Timpone Bosco (1ato sud) ¢ nelle immediate vicinanze del campo sportive comunale (circa $00 m).
Tale terrenc ha una superficie catastale complessiva di are nove e centiare cinquantaquatiro (954
me)
Catastalmente I'immobile in esame & identificato dai seguenti dati:
e foglio 38, particella 34 (cataste terveni), in gualita seminativo, classe 4, superficie mq
428, reddito dominicale € 0,66 e reddito agrario € 0,20;
e foglio 38, particelia 36 (catasto terreni), in qualitd seminativo arborato, classe 4,
superficie mq 526, reddito dominicale € 1,77 ¢ reddito agrario € 0,49;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 954,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cu i trova: €.954,00
anmdivendiugiuﬁzinrindall’ixmnobilnmllomdiMoedidixitxolnansi €.810,90
trova:

Data della valutazions; 08/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo il terreno, di cui al corpo “8”, non ¢ né coltivato e né wilizzsto,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
¢.1.1. Domande giudiziali o altre trascriziond pregiudizievoll: Nessuma
14.1.2, Convenzioni matrimoniali e prowy. d'assegnazions casa coningale: Nessuna

4.1.3, Aetl di asservimento wharistico: Nessuno,

taenico scaricnss: CLAUDIO CARUSO
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Bepropcazical nmobiliari N. 722019
promosse da: BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCTETA COOPERATIVA

tLVINCOUlDONERIGIURID]C!CHBSARMOQ\NCELLA"ACUIMDmA
PROCEDURA:

4.2 1, Iserizioni: Nessuna,
¢.2.2. Pignoramenti ¢ senienze di fallimento:

Pignoramento Immobiliare trascritto, ad Enng, in dats 30/01/2020, ai ne. 1015/602, a favore di Banca di
Credito Cooperative la Riscossa di Regalbuto Societd Cooperativa contro i debitori esccutati ¢
' Trovato s.r.l., derivante da atto gindiziario emesso il 30/01/2019 dal
Tribunale a1 enom wi u, vos w sepertorio, La formalitd & riferita o tutti gli immobili interessati dalla
procedura esecetiva in oggetto proporzionalmente alla quota di spettanza del debitore.

4.2.2, Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anpue di gestione dell'immobite: €.0,00
Spese straordinaric di gestione gid delibsrate ma non ancoca scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

1. ATTUALE PROPRIETARIO:

' R A e e, per la quota
di 1)4 clascuno, I rorzs geva Ul asman w susminsus vgioases @ iepeniono n, 23 vol, 20,
ngismaN‘minillmema&mﬂlﬂWnﬁmﬁlﬂ/ﬂlﬁ.amndalhmme

dellz signora  in datx 18/04/2008.
6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

T NEE M e sy i e e i e, o ella dichiarazione di
Successione legittima di repertorio n. 2102 vol. 312, regictrate » Fema i1 22101/1999 o ivi traseritta il
22/04/2000 ai nn. 3996/3632, a causa della morte del venusa in data
20:04/1995.

¢ la quota di 1/1, in forzs dellatto di compravendits, di repertorio n. 156,
ﬂipuhloil4105/[967amnonioanoVnnlhdiA@namﬁm:thﬂZﬂOSll%?d nn.
18675/15702

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informazione aggruntiva.
7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Sotte il profile urbanistico il fondo in csame ricade, nel vigente P.4F, del Comune di Gagliano C.to,
in zona E (produttivo agricolo).

Il fondo in oggetto ricade in area sottoposta a vincolo idrogeologico.

Per maggiori informazioni & possibile consultare il certificato di destinazione urbanistica allegato alla
presente relazione.

tecnios incaciate: CLAUDIO CARUSO
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Espregrixnon kunshilian N 722019
promces & ICC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SOCIETA COUFERATIVA

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNADIFFORMILA

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIFFONITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSENADIFFORMITA

BENI IN GAGLIANO CASTELFER RATO

TERRENO AGRICOLO

DICULAL PUNTO U

Il bene immobile, denominato nella presents relazione come corpo “U”, & un terreno incolto
(costituito da due porzioni disgiunte) ubicato = Gagliano Castelferrato (EN) in prossimita della zona
Timpone Bosco (lsto sud) ¢ selle immediate vicinanze del campo sportivo comunsle (circa 500 m).
Tale terreno ba uns superficie catastsle complessiva di are nove ¢ centinre Cinquantaguattro (954
mg).

Catastalments I'immobile in esame & ideatificato dai seguenti dati:

¢ foglio 38, particella 34 (catasto terrent), In qualitd seminativo, clasge 4, superficie mg
428, reddito dominicale € 0,66 ¢ reddito agrario € 0,20;

* foglio 38, particelle 36 (catasto terreni), in qualitd seminative arborato, clagse q,
superficie mq 526, reddito dominicale € 1,77 e reddito agrario € 0,49,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

cararterizzata prevalentemente dalla presenza del torrente di Gagliano ¢ da aree boscate limitrofe. 1
collogamenti stradali sano adeguati al tipo di zona da servire, in particolare si giunge al centro
abitato (distante circa 2 km) direttarente dalln strada denominata via dello Stadio. La zona, cosi
came accade in geagre in tutte le arce agricole, & carente di servizi ¢ aftrezzature, ma ¢ carattorizeatn
tomungque da un buon contesto ambicntale.

« 5

Porzion! @ roveno corrigpondentt ol lotto o vendida n. I8

tecnico mcarioute: CLAUDIO CARUSO
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Bspropriazicni immebilian N, 722019
promosss Qi BOC LA RISCOSSA DI REGALBUTO SCCIETA COOFERATIVA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
‘rnuuidimmcolmo.mginuuumliwmmmamunwammmwmwm
forms pressoché rettangolare,

Tale fondo & intercluso da altri fondi, hpooiziouemddnmoéildivmdlﬂenmﬁ
coordinate geografiche: Lat= 37.704167763923, Long.~ 14.5463946461677. In atto il fondo non &
governato,

CONSISTENZA:
Criterlo di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R 23 marzo 1998 5. 138

o . comlstenza  imdice  commerciale
terreno sgricolo 754,00 x 100 % - 954,00
Totalor 954,00 984,00
VALUTAZIONE:;

DEFINIZIONE:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrice in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE!

nmdodoumimocmumcmloompmmﬂbemoucnodlnlummdﬁbenidi
mnarhﬁmﬁmm;uunbuedlmpummmo«mn(ﬂvdmdimmuniurb)
opportunamente ponderato in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile
da stimare,

Le caranteristiche considerate sono: festilitd, gisciturn, accesso, forma, ampiczza ¢ ubicazione. Dalle
ndagini di mercato eseguite e dalle condizioni dell'immobile rilevate, il sotoscritto & pervenuto alla
coaclusionecheilvnlmdimuomiuio,dummlcmlneums.!di1,00(-‘qu.

CALOOLO DEL VALORE DI MERCATQ:

Valore superficie principale: 954,00 X 1,00 - 954,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 954,00
Valore di mercato (calcolato i quota e diritto al petto degli aggiustamenti): €. 954,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE D1 MERCATO DEI CORPL

IP‘ ) du«lilogc qogalncnuﬁ cony., accessori = nlno L-ge_rg ~ valore dlljtin

u 954,00 0,00 954,00 954,00

Erieo o 4
95400 € 40 E
Yeomico Imcancato: CLAUDIC CARLISO
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Esprograzical ismobillert N 7272019
mn«-nccumcosuumnmmsoaml COOPERATIVA

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):
Vahndlewdcll‘immohUeneﬂomdiMoedidhiminaﬁﬁtIWt

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduziane del valore del 15% p«diﬂcmhmuiu-iw:ubucumde
emhcpamméinmmhp«vx:zic.pcnhnbom forfﬂnﬂodfwaamﬁ

data 08/03/2021

il tecico incaricato
CLAUDIO CARUSO

€.0,00
€. 954,00

€ 143,10

€.0,00
€.0,00
€.810,90

tecnkes incanicato. CLAUDN) CARUSG
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