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' TRIBUNALE DI CALTAGIRONE
SEZIONE ESECUZIONI {MMOBILIARI

GIUDICE DELL'ESECUZIONE DR.55A DANIELA ANGELOZZ!

R.G.E. 110/2016

Esecuzione Immobiliare promossa da: DoBank S.p.A.
Rappresentata da: Awv. Bennali Marianna
Contro:

1. PREMESSA ED INCARICO

- Con provvedimento del 22/08/2017 la S.V.1. nominava quale esperto per la stima degli
immobili pignorati la sottoscritta dott. Ing. Rossella Interlandi, nata a Béblingen (Germania) il

28/01/1975 e residente a Catania in via del Pompeimo n.11, con domiciio fiscale a

L
1afe

Mirabella Imbaccari in via E, Berlinguer n.5, regolarmente iscritta alfOrdine degli Ingegneri
della provincia di Catania al n. A5610, con finvito a comparire per il givramento e
laccettazione dellincarico di stima if giorno 14/09/2017-in orario d'ufficio presso gli uffici
della Cancelleria delte Esecuzioni imimabiliari del Tribunaie di Caitagirone.

St riportane di seguito | quesiti sottoposti alla sottoscritta dal Giudice dell'esecuzione:

1. identifichi esattamente i beni pignorati, eventualf pertinenze ed accessori. md;candone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dalf’ esame degli atli e dei
documenti pradotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralftogo con
quelli emergenti dai certificati in atti:

2. venfichi la completezza della documentazione di cui alf'art. 567 c.p.c. e Ja correftezza dei
dati riportati nelfatto di pignoramento e nelia nota di trascrizione (o in caso di procedure
riunite, hei singoli atti di pignoramento e nelle relative hote}, in particolare accertando che if
pignoramento abbia colpifo quote spetlanti al debitore e che vi sia rispondenza tra if singoio
atto df pignoramento e la refativa nota; |

3. verifichi fa attuale proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone it regime patrimoniale

ove coniugato e specificando, aitresi, se essi siano in comproprieta o meno con aliri soggetti;

Tribunale di Caltagirone
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4. accerli l'esafta provenienza del/i’ bene/i verificando la continuita defle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramentc e la produzione delfatto di acquisto def
debitore se anteriore al ventennio;

5. segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere ad un completo
accerfamento per la Incompletezza della documentazione prodotta, indicando la
documentazione mancante al ﬁ'ne di sollecitare una eventuale integrazione al creditore
procedente ; _ '

6. accerti se il/i bene/i immobili risultino 6 meno accatastati, quantificando i relativi costi di
accafastamento;

7. éccen‘." se suf bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;
elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni o trascrizioni) da cancellare con il decreto di
trasferimento; '

8. indichi, previa acquisizione o ag'gr'omamenro del cedificalo di destinazione urbanistica, la
destinazione urbanistica delfi bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente ;
9. descriva, previo necessario acecesso, Fimmobile pfgndrato indicando dettaglialamente:
coemune, localita, via, humero ciw‘bo,_ scala, piano, interno, carafteristiche interme ed esferne,

superficie (calpestabile) in myg, confini e dati cétésraﬁ aftuali, eveniuali pertinenze ed

clade

accessor, millesimi di parti comuni (lavatoi, soffifte comuni, locali di sgombero, portineria, 4

riscaldamento, efc.). I G.E da’ atto che non sono opponibili alf'esperto le limitazioni previste
dafla normativa a futela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ardine del
givdice; |

10. accerti la conformita tra la descrizione aftuale del bene, con quelfa contenuta nel
pignoramento evidenziando, e indichi, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramenio non hanno mai identificato Fimmobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b} se | dafi indicati in pignoramentc sono erronei ma consenfono
Findividuazione del bene; ¢) se i dali indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a
queﬂf.attuaﬁ,' hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

11. accerti per i fabbricati la conformita aile vigenti norme in materia urbanistico-edilizia,
Indicando in quale epoca fu realizzato Vimmobile, gli estremi del provvedimento
aulorizzatorio, la fspondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo,
e segnalandc, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti
autorizzativi, In caso di esistenza di opere abusive, !’espédo vetifichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valutera Ia

Tribunale di Caliagirone
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conformita del fabbricato al progeito pmpbs'to, segnéfando, anche graficamente | le eventuali
difformita; _ '

12. verifichi, inolfre, ai fini della doménda in sanatoria che l'aggiudicatario potra
evenifualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
previste dallart. 40, sesfo comma delia legge n. 47/1985 o dell'art. 46, quintc comma D.P.R.
380/01,_ @ chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi sianc o meno sanabili, o condonabili af
sensi delfart. 36 DPR 380/01, indfbando, previa assunzione delle opportune informazioni
presso gl uffici comunali cbmpetenﬁ, le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti
gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie ¢ i
relativi costi. Ove fabuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri economici
necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di
demolizione o dr' acquisizione In propriets da pah‘e degli Enti Pubblici ternitoriali allegando
copia delle stesse;

13. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene def debitore pignorato sia di proprieta

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

¥y ]
1aBe

14. indichi I'importo annuo delfe spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate, anche se if relativo débfto non sia ancora scadufo, eventuali
spese condominiali non pagate neglf ultimi due anni anteriori alla data delfa perizia, il corso
di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15. accerti se i beni pignorali siano occupati dal debitore o da terzi, affiftati o locati, indicando
if canone pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
contrafti nonché lesistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

16. dica, qualora Immobile sia pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile in natura e
proceda in questo caso alfa formazione dei sr’ngoﬁ fotti, indicando se sia necessario o meno il
frazionamento, b} proceda, in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente anche alla luce di guanto disposfo
dalfart. 577 c.p.c., e dallart, 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078; c} fornisca, altresi, la
valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore
difficolta di véndita di quote indivise; d} verifichi se dafla certificazione depositata dal
creditore sia possibile risalire alla identificazione corretta dei nomi dei compropristari e delle

quofe di comproprieta;

Tribunale di Caltagirone
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17. elenchi ed individui i beni, evidénz_fandb futt:' gli elementi utili per le operazioni di vendita,
quali, ad esempio, la tipologia di ciascun immobile (ad esempio, casa singola, appartamento
in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc. ) e le Jocalita in cui si
trovano; fornisca i dati essenziali al fine df consentire limmediata percezione di un inferesse
alfacquisto (per esempio, supetficie, destinazione duso, numero di vani anno di
cosfruzione, stato di conservazfdne, esistenza di vingoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici, etc.}), formulando un ‘ipotesi di
descrizione da inserite nell’avvisc df vendita;

18. indichi 'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico deﬂ‘a(:quirenté, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti suila attitudine edificatoria dello stesso ¢ i vincoli connessi con il suo caraltere
storico-artistico e l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

19. determini il valore di ciascun immobile con riferimenio agli aftuali prezzi di mercalo,
tenendo conto del costo dell'eventuale sanatoria; '

20. indichi Fopportunita di procederé afla vendita in un unico lotto o in piu lotti separati

(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e def
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lotti, prowwedendo, ove necessanio, alla realizzazione del frazionamento, previa
atitorizzazione del Giudice; ' _

- 21. alleghi idonea documentazione folografica, esterna ed interna, ed acquisisca Ia
planimetria catastale dei fabbricati:
22. verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetio alla normativa
sulla certificazione energetica, e, in caso positivo, provweda all'acquisizione o redazione
dell' Attestazione di Prestazione Energefica, secondo la normativa vigente in materia.

2. QOPERAZIONI PERITAL!

2.1. CONTROLLO DOCUMENTI DEPOSITATI EX ART, 567 C.P.C.

in ottemperanza al quesito ricevuto dalla S.V.I. al punto 2., la sottoscritta ha
effettuato il controllo relativo alla completezza della documentazione di cui alfart. 567
comma 2 del c.p.c.. Tale documentazione risulta completa di certificazione notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immabiliari, rilasciata in data
10/05/2016 dalia dott.ssa Daniela Corsaro notaio con studio sito in via Prima Retta
Ponente 'n. 154 a Belpasso (CT);

Tribunale di Caitagirone
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2.2. NOTE RELATIVE ALLE OPERAZION! PERITALI SVOLTE

In data 16/10/2017 e 25/10/2017 la sottoscritta ha inviato alle parti comunicazione
di inizio operazioni peritali mediante sopralluogo, tramite pec e raccomandata.

in data 07/11/2017 & stato effettuato il sopralluego tecnico, cosi come comunicato
alle parti, ed & stato redatto il relativo verbale. Durante tale sopralluogao si & proceduto
al rilievo delle misure planimetriche e delie altezze dei vari ambienti mediante i’éusilio di
cordella metrica e di distanziometro laser ed & stato effetiuato un controllo visivo delle .
strutture portanti, delle murature esterne ed inteme, dei serramenti esterni e degli infissi
internt, delle finiture interne (pavimenti, rivestimenti di pareti e soffitti, rivestimenti di
bagni e cucina)} e di quelle esterne e degli impianti.

l.a sottoscritta ha provvedufb ai!;vauisizione delia planimetria catastale, della
visura per immobile e della visura storica.

La sottoscritta si & recata presso l'ufficio tecnico del Comune di Cattagirone (in
data 28/12/17, §5/02/18 e 12/0211 8), dove ha presentato formale richiesta di accesso
agli atti, ed ha richiesto copia dei documenti relativi a uh’istanza di fusione di tre unita
immobiliart {(che hanno dato vita all'attuale appartamento sito in via Pentotai n, 120-122
oggetto della presente esecuzione ,immobi!iére) preseniata in data 15/12/2005 e
autorizzata in data 27/12/2005. '

Seno state. effettuate ricerche presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di
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Catania e presso PArchivio Notarile (distretto di Catania e Caltagirone). Presso fufficio

dellArchivio Notarile di Caltagirone & stato possibile recuperare Patto di compravendita

del 30/12/2005 in favore defsig. - e . e ., controil
sig. o - (notaio Dott. . - Y -

E stata reﬁéﬁta la seguenté 'dodumentazione utile al fine del processc di
valutazione:

. estratto del Piano Regolatore Generale del Comune di Caltagirone

relativo alla zona di pertinenza de.ll'immobi!e;

. stralcio delle Norme Techiche di Affuazione del P.R.G. del Comune di
Caltagirone relative alla zona di pertinenza deil‘immobile.

La softoscritta ha, infine, provveduto alfa. chiusura defle operazioni peritali

mediante la stesura del presente rapporio di stima e relazione.

Tribunale di Caltagirone
Sezione Esecuzigni immobiliart
R.G.E. n. 1102018 . - : RELAZIGNE DI CONSULENZA TECNICA DIUFFICIO
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2.3. DIVISIONE IN LOTTI DEI BENI PIGNORATI -

A seguito di un attento studio degii atti di causa e dei documenti in essi riportati,
tenuto altresi conto di quanto ermerso nel corso delle operazioni peritali con riguardo ai
rilievi tecnici e alle verifiche urbanistiche-batastaii, in riferimento ai termini ed alle
specifiche richieste del quesito formulato dalla S.V.I., la sottoscritta ritiene si possa
procedere alla véndita in unico lotto riassumendo di seguito i risultato delle indagini allo

SCOpo compiute.

Bene in Comune di Caltagirone (CT), via Pentolai nn.120-122-1228

2.4. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA
2.4.1. UBICAZIONE

it bene oggetto di pighoramento & costituito dalla piena proprieta di un
appartamento su due livelli (piano terra e piano primo) con ingresso autonomo
ubicato nel Comune di Caltagirone {CT} in via Pentolai n. 120-122-1228.

L'immaobile fa parte di un edificio di sei piani, ma non condivide spazi comuni col

iade

£a

resto del fabbricato.

Figura 1. individuarions delfimmoebits (fonte Gaogle Maps)

tn base al Pianc Regolatore vigente nel Comune di Caltagirone, 'immobile oggetto della
presente ricade in zona A2.1 “Contesto centrale, San Glorgio e San Giacomo”.

Tribunale di Caltagirone
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2.4.2, IDENTIFICAZIONE CATASTALE -

Al Catasto Fabbricati del Comune di Caltagirone,

87 4838 19 Caltagirone, Ald 5 8,5 vani Tot: 140 m? Eurc 177,92
vig Pentolai _
AN.120-122- Totafe escluse aree :
1298 scoperte: 139 m?

2.4.3. COERENZE

il bene pignorato ha l'accesso su via Pentolai nn.120-122-122B, L'immobile
confina con proprieta .. ©isuoi aventi causa, e con proprieta ol

suoi aventi causa, salvi migliori e piil attuaki confini.
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2.5. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO -
2.5.1. ESTREMI DELL’ATTO b} PIGNORAMENTO

L'atto di pignoramento det 21!11!2016 di cui alla presente procedura

esecutiva & stato trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
Catania — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 30/11/2016 (Registro
Particolare n. 33396 — Registro Generale n.44114) a favore di DOBANK SpA -
Verona {C.F. 00390840239) per la quota 1/1 (intera quota del diritto di proprieta)

conto . - . gravante sulle seguenti unita immobiliari:

87 4838 19 Caltagirone, A4 5 65 ~ Tot 140m® Euro
vani : : 177,92
via Pentolai nn.120- R Totale escluse aree
122-1228 _ _ scoperte: 139 m?

Tribunaie di Caltagirone

Sezione Esecuzioni Immobiliar _ : ' o
R.G.E n. 110/2018 RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFEICIO
DOBANK S.P.A., : - e _




Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Datt. Ing. Rossella Interlandi _ I ' Via E. Berfinguer, 5
- - ' 85040 Mirabella imbaccari (CT)
rossella inferfandi@ingpec.eu

La categoria catastale A/4 indica '_‘abita_Zioni di tipo popolare’, ovwvero “unita
immobiliari appartenenti a fabbricati con _caratteristiche costruttive e di rifiniture di

modesto livello; dotazione limitata di impianti quantungue indispensabili®,

2.56.1.1. CONFORMITA DEI DAT! CATASTALI CON iL PIGNORAMENTO

| dati catastali corrispondono con quelli indicati nel pignoramento.
2.5.2, DESCRIZIONE DEL CONTESTO D} ZONA

L'immobile si trova nel centro storico del Comune di Caltagirone. La zona &
provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Caltagirone & collegata a Gela e Catania mediante fa Strada Statale 417, a
Catania per mezzo della Strada statale 385 di Palagonia che dopo it Bivio lazzotto si
innesta sulla costiera 88114. La citta & collegata anche a Siracusa per mezzo
della Strada Statale 124 che prosegue oltre San Michele di Ganzaria innestandosi
sulla 85117 Bis. La Strada statale 683 atiraversa anche il territorio di Caltagirone per
mettere in collegamento la SS 514 Catania ~ Ragusa con l'autostrada A19 Palermo
Catania.

Su queste direttrici operano varie autolinee extraurbane: @ altresi disponibile un R

servizio di trasporto pubblico urbano. -

2.5.3. DESCRIZIONE IMM.OBILIARE ANALITICA

Appartamento su due livelli {piano terra e piano primo) allinterno di un edificio di
sei piani. L'appartamento presenta un ingresso autonomo € non presenta spazi comuni
col resto delf'edificio.

L'accesso _all’immobile avviene da via Pentolai nn.120-122-122B.

Tribunale di Caltagirons

Sezione Esecuzioni Immobiliar ]
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. ing. Rossella interlandi T © Via E Berlinguer, 5
I B ' 95040 Mirabelia Imbacecari {CT)
rossefla interfandi@ingpec.eu

Foto 1 prospetio se via Pentolat

Foto d: prospetto su via Pemolat

L'edificio & stato realizzato in data anteribre al 01/09/1967. | successivi lavori
consistenti nella fusione in un’unica unita immobiliare di tre unitd precedentemente

censite al Fg. 87, particella 4835 sub 6; 7 e 14 sono stati autorizzati con provvedimento

Tribunale di Caltagirone

Sezione Esecuzioni Immobiliar I
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott ing. Rossefla Interlandi S RN, S Via £. Berlinguer, 6
: o L 85040 Mirabella Imbaceari (CT)
rossefla.interfandi@ingnec.eu

rilasciato dal Comune di Caltagirone in data 2?!12:‘2005 (isfénza prot. N. 52564 del
15/12/2005 inoltrata dal sig. . T § Da allcra non sono statl pasti in essere
interventi edilizi in assenza di licenza, autonzzazeone 0 concessione,

i a strutiura portante & in muratura.

L'immobile presenta la seguente suddivisione:

Piano terra. _ _ _

Al piano terra si hanno tre distinti ingressi allimmobile: un portone d'ingresso che
immette nel vano scala (via Pentolat n.122)" una portafinestra che immette direttamente
in cucina (via Pentolai n.120) e un ampio portone che immette nel soggiomo {via
Pentolai n.122B).

[y
¥
¢laBe

Foto 3: porte di aocesso

Dall'ingresso principale, come gia detto, si accede al vano scala che immette al piano
superiore. In corrispondenza del p;anemttolo al pianc terra si ha una porta interna che
consente Yaccesso alla cucina, Da questa & ‘possibile passare al soggiorno tramite un’altra
porta interna a soffietto. Nel sottoscala & stato ricavato un servizio igienico con water e lavabo.

Tribunale di Caltagirone

Sezione Ezecuzioni Jmn‘obiirarr S ’ : : .
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. Ing. Rossella interand

Via & Berlinguer, 5
85040 Mirabelta Imbacearn (CT)
rossella.intetfandigbingpec.eu

Folo 4: ingressn primigmia visto doaifiniarne

uush
Lot
c1afa

Fote B porta di collegamento o cucina e soggiormno

Tribunale di Caltagirone
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Dott. Ing. Rossella Interland

~Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

. Via £. Beringuer, 5
85040 Mirabeila Imbacean (CT)
rossella.interlandi@ingpec.eu

Tribunale di Caltagirone
Sezione Esecuzioni Immabiliari
R.G.E n 110/2018

DOBANK S.PA,

Fato £: pavignento cucina

Foto 7: cuging

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFEICIO
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. Ing. Rossela interlandi Via £. Berlinguer, 5
95040 Mirabeiia Imbaccari (CT)

rosselfa interfandi@ingpec.eu
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- Fate §: servizio iglenics pians terra
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Foto % pavdmento soggiomes piano terra
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. ing. Rossalta Interland et ' . Via E Berfinguer, 5
- ' 85040 Mirabella imbaccari (CT}
rossella inferlandi@inghec.eu
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Firmata Da; INTERLANDI ROSSELLA Emasso Da: ARUBAPES 5.P.A. NG CA 3 Serigli: Sd‘le4f842?2c:4d4406d?1bb39¢J

Fatn iﬂ:'sﬁggémno Flano terrs

L2 cucina presenta pareti tinteggiate e pavimenti con piastrelle in gres porcellanato; le

pareti sono parzialmente rivestite con piastrelle. 'infisso esterno & una portafinestra in
alluminio. in questo ambiente & presente un climatizzatore.

It soggiorno presenta anch’esso le pareti tinteggiate e il pavimento con piastrelle in
graniglia di marmo. L'infisso esterno & uria porta atre ante in alluminio e vetro.

in tutti gli ambienti al ptano terra sono evidenti defle tracce di condensa e di umidita di
risalita, Co

Piano primo:
Dai vano scala & possibile ra'ggiu_ngere un pianerottolo a! piano prime che consente di
accedere a sinistra alla camera da letta pa_drdna_ie dotata di bagno, mentre a destra a un
salotto collegato con due camerette. Da uha di queste si accede ad aftro bagno.

La camera da letto padronale ha un pavimento in ceramica e le pareti tinteggiate.
Questa camera & dotata di climatizzatore. L'infisso esterno & una portafinestra in alluminio a
due ante con tapparela in plastica che permette I'accesso al piccolo balcone che si affaccia su
via Pentolai. Anche in questa camera sulle pareti sono evidenti delle muffe dovute a condensa,

Tribunale di Caltagirone

Sezione Esecuzioni Immobiiar . ; ) :

R.G.E. n, 110/2016 RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIC
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Datt. Ing. Rossella Interdandi

Tribunale di Caltagirone
Sezione Esecuziont immobiliar
R.G.E. n. 11012018

DOBANK S PA:;

Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Via £, Berlinguer, 5
85040 Mirabeila imbaccari (CT)
rosseffa.interlandi@ingpec. eu

Foto 11 camera da fztto

Eotp £3: tracee of condensa in camers da letto

REL#\:ZiONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIC
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Dott. Ing. Rossealia Interlandi

S o Vig E. Berlinguer, 5
T 85040 Mirabelfa lmbaccari (CT)
e rossella.inferdlandi@ingpec.cu

Fetn 13 camera da letto

I} hagno a servizio di questa camera presenta una finestra a un’anta senza oscuranti.

5ono presenti un water e un lavabo e uno's.g_:a!dg:bagho elettrico da 10 litri.

Tribunaie di Caltagirone
Sezione Esecuzioni immobiliar
R.G.E n 1102016

DOBANK S PAL - .-
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IR - Ist.n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. Ing. Rossella Intertandi Via E. Betlinguer, 5
85040 Mirabeila imbaccari (CT)

rossella.interlandi@ingpec. eu

Foto 14: bagno a servizgio delin r;_amaz'm da fetto

[
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1afe

Fota 15: haghit & servizic delia camera da letio

Tribunale df Caltagirone _
Sezione Eseciiziont Immobilfari S L : .
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Botl. Ing. Rossella Interandi - Vig E. Beringuer, 5
35040 Mirabella Imbacean (CT)

_rossella.interfandi@ingpec.eu

! salotto presenta pavirﬁent _
portafinestra a due ante che permette di accedere a.un plCCO|0 balcone che si affaccia su via
Pertolai. Le pareti sano tinteggiate e presentano ewdentr segni dovuti ad infiltrazioni d’acqua
{I'aapartamento, infatti, si trova a: itvello_ tnfer;ore rispetto alla retrostante via Roma e,
pertanto, le pareti interne sono paréti contro terra).

F6t9 18, salotto .

Tribhunale di Caltagirone
Sazione Esecuzioni Immobfﬂara
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Dett. Ing. Rosselia intertandi

. Wa E. Betlinguer 5
95040 Mirabella imbaccari (CT)
) rossella interlandi@ingpec.eu

Fota 17 pﬂrtﬂfénes‘t;é dul salatia

Dal salotto si accede a due camerette, Entrambe hanno pavimenti in gres porcellanato e
pareti tinteggiate. Una delle due é;amerétfe non presenta aperture sulfesterno, mentre Ialtra
presenta una portafinestra 2 due a_hte_ch__g -’iiﬁ-th'ett_egsu un piccolo balcone. Da quest'ultima

Fribunale di Caltagirone
Sezione Esacuzioni lmmobifiari
R.G.E. n, 110/2016

BOBANK S P.A.
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

“Via £, Berfinguer, 5
85040 Mirabella imbaccari (CT)
rosse;’!a. intertandi@ingnec. eu

Doft. Ing. Rossella interlandi

cameretta si accede a un piccofo_baghd__adf'ato dl d.jt_;_ctia_, lavabo e water. Net bagno & presente
uno scaldabagno elettrico da SO'iitr.i.,_L,e.pa;r;'et;'_sono 'pa_:rz'iaimente rivestite con piastrelie.

2.6.3.1.  CARATTERISTICHE STRUTTURALI . .

Non visibili  ~ -_Apparéﬁ_tement buone ron verificabile
FONDAZION; o ' o '

Muratura P Discrate non verificabile
STRUTTURE VERTICAL! ' :

Non visibili " Apparentemente buone non verificabile
SoLai L

2.5.3.2.  COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE

Tipologia: ad anta - Materiale: alluminio

INFISSt ESTERNI battente singola o doppia
Pratézfnne:- tapparelle in Condizioni: buone al piano - 2
plastica o. oscuranti in terra, mediocri al piano 22 <
alluminiﬁ_ - .| primeo

Porte in Iégno tamburato; porte a soffietio
i INFISSI INTERN} ' ' '

_ Condizioni: mediocri

PARETI ESTERNE Materiale: Intonacate e

tinteggiate :

- Mattonelle_digranigfia; Condizioni: discrete

PAVIMENTAZIONE ceramica; gres ' ;
INTERNA porcelfanato

Mattonelie di ceramica Condizioni: bucne
RIVESTIMENTI S '

2.5.33.  IMPIANTI

Antenna L Presente

Elettrico - .| Impianto sottotraccia

Tribunale di Caltagivone

Sezione Esecuzioni immobiliati '

R.G.E. n. 110/2016 S RELAZIONE D! CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. Ing. Rosselia Interlandi S L Via & Beringuer, 5
: ' o : 95040 Mirabeta Imbaccar! (CT)
rogsella.inferdandi@ingpec.eu

Idrico o Impiantc sottotraccia

Termico '.: ‘Pompe di calore (n.2)

Non sono disponibili le 6eni'ficazioni refative agli impianti.
2.5.4. MISURAZION! DELLE CONSISTENZE

Per la misuraziocne delle co'nsistéhze'si fara riferimento ai dettati del Codice
Definitoric dei Termini, realizzato dal Agénzi‘a del Territorio.

Nel caso in esame si fara riferimento alia superficie commerciale (superficie
convenzionale vendibile), data daila somma di:

a) Superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni véngono
compuiati per inté’rd fino a u o spessore massimo di 50 centimetri, .
mentre i muri in comun:one nel!a misura del 50%, fino a uno spessore
massimeo di 25 centlmetn

b} La superficie degi: e!ements di coilegamento verticale, quali scale, rampe,

R
1
claBe

ascensori e s&mm, intérni alle unita immobiliari sono computati in misura

pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente da numero di
piani.co!!egati' '

¢) Delle superfici ponderate ad uso escluszvo delle terrazze, balconi, patii e
giardini; :

d) Delle quote percentuali delle su'péff_ici di pertinenze (cantine, pdsti auto
coperti € scoperti, soffitte-sottotetio, box, .

e) La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe,
ascensori e simili, interni alle unita immobiliari sono computati in misura
pari afla loro proieziohe. ofizzonfale, indipendentemente dal numero di
piani collegati. L

Con riferimento alla plammetna catnstaie e a!!e misure rlievate dalla sottoscritta
mediante mefro laser e cordella metrica, si ha '

Tribunaie di Caltagirone

Sezione Lsecuzioni Immobiliar :
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dett. Ing. Rosselta Inferfand : . S : Via E. Bedinguer, 5
' . ' 85040 Mirabelfa Imbaccari ( CT)
rossefia.interlandi@ingpec.eu

Vani Esterna lorda _ 125 1 125
Vano scala e " Esterna lorda 12 8,3 36
balconi ' :

Totale superficie commerciale 128,6

“tali valori sono stati arrotondati al metro Quadrato.

2.6. RIEPILOGO CRONOLOGICO DELLA PROVENIENZA DEL BENE PIGNORATO
ATTUALE PROPRIETARIO:

Y. ... . nataa . . ~ proprietaria per % in regime di
separazione dei beni; | _

v ... . nata - .. ., proprietario per % in regime di
separazione dei beni: - ' '
L'immobile & pervenuto ai signori e " . per la meta
indivisa giusto atto d! compravendlta del 30!12!2005 in Notazo :

trascritto il ':’.1!1 2:’2005 ai nn. 85103!44924 da potere deei ssgnor

natoa

PRECEDENTI PROPRIETARI:

v - . hatoa - - _. . proprietario in forza della
successione del padre _ e {nato @ - .. .. if giomno
" e deceduto il giorno . a)edelamadel . {nata
a R o - e deceduta ')
Tribunale di Caltagirone
Bezione Esecuzion immobaiiasi L ' : :
R.GE. n 110!2016 ; . RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Dott. Ing. Rossella intertandi - e o Via £. Betlinguer, 5

95040 Mirabella Imbaccari (CT)
rossela. interfandi@ingpec.eu

2.7. STATO DI POSSESSO

Alla data dell'ultimo sopralluogo '(07!1_1!2017)- I'tmmaobile & occupato dai coniugi

e . edailorofigl.

2.8. VINCOLYED ONERI GIURIDICI

Vincoli ed oneri giuridict che saranno cancellati z cura e spese della procedura:

v

ISCRIZIONE N.86104/30478 DEL 31/12/2006, derivante da Concessione a
garanzia di mutuo fondiatio a favofe di BANCO DI SICiLIA SOCIETA'
PER AZIONI con sede in .P.alermo e codice fiscale 05102070827
(elettivamente domiciliata in Caltagi_rone, pi.azza Umberto | nn.16-18) a
caricg di. natoa - | ;. .. .ingualita di
proprletano per Ia quota d| Y2 in. reg;me d| separazione dei beni e a carico

di- .. .  nata a B L . in qualita di

proprietario per la quota di V% |n regirne di separazzone del benl con atto a
rogito Notaio - . in data 30/12/2005 rep. 4270/910;
Mutuo di €40. 000 OO durata 15 anni, ipoteca di €60.000,00 gravante
sullimmobile sito in Caltaglrone (CT) in via Pentolai nn, 120-122-122B
censito al Catasto fabbricati al F9.87 part. 4838 sub 19.

ISCRIZIONE N. 1401615351 DEL 04}6.312'010 ipoteca legale del 12/02/2010
per Euro 43. 0686, 62 (sorte cap:t ke Euro 21 533 31}a favore di SERIT
SICILEASpA Catanla contro . nataa ]

{ fpoteca grava sulla meta indivisa de]! |mmob||e in

Caltaglrone via Pento!ar h. 120, nportato in catasto al Fg. 87, parf. 4838,
sub 19).

.ISCRIZIONE N. 61803!‘!3461 DEL 18!11!2010 ipoteca legale del 28/10/2010

per Euro 1.146.822, 34 (sorte capltale Euro 573.411,17) a favore della

SERIT SICILIA S.pA, AGENTE DELLA RISCOSSIONE Catania, contro

o nato- a0 IR (i ipoteca grava
sulla meta mdwzsd dell immoblie in Caltaglrone via Pentolai nn. 120-122,
riportato in catasto al Fg. §7, part. 4838, sub 19),

TRASCRIZIONE N.441% 14!33396 BEL 30!11!2016 nascente da ptgnoramento
del 24/1 1!2016 da Ufﬂcraip qudlz:ano del Tribunale di Caltagirone (CT) a
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favore di DOBANK S.p. A - Vérona codzce fiscale 00390840239 a carico
dei signori - maloa — e .
. nataa . . _:. . (tl plgnoramé_ntc grava sul!a piena
proprieta dell lmmoblle in - (‘attag;rone via Pentolai nn. 120-122-122B,

riportato in al Fg. 8?’, part. 4838, sub 19).

2.9, VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE

Per limmabile in esame non sussistoro vincoli di natura condominiale.

2.10. VINCOLI DI NATURA DEMANIALE ED USO CVICO

L’area in cui ricade Yimmobile oggetio della presente non risulfa soggetia a diritti
di uso civico sy terra privata, come 5| evince dalla documentazione oatastale daifatto

di compravendlta e dalla reiazmne notarile. .

2.11. GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA

L'immobile ¢ stato realizzato ahtecéd‘e'n‘.rem'ente'.al (1/09/1967. | successivi lavori
consistenti nelta fusione in uri"u'niica' Anita immobiliare di tre unita precedentemente

censite al Fg. 87 particella 4838 subalterni 6-7-14 sono stati autorizzati con
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provvedimento rilasciato dal Comune di Caltagirone in data 27/12/2005 istanza prot.
n. 52564 del 15/12/2005.

2.42. STIMA IMMOBILIARE DEL LOTTO
CRITER! DI STIMA

Il metodo di stima adettato per t determinazione dei valori di mercato dei beni
immobili & quelio diretto sintetiéb—compéfétivo.

L'aspetto economico preso in considerazione & quello del pili probabile valore di
mercato, cautelativamente assunto, & > ricercato mediante il criterio di stima del confronto
diretto. L'obiettivo principale & queiio delia determmaztone del valore ordinarie dei beni
in oggetto e cioe il pid probablie vaiore di mercato degli immobili supposti in condizioni
nermali. ' '

La definizione di valore di mercato’ ado_itata & conforme agli standard
internazionaff ed europei fissatl a IVSC {International Valuation Standards Committee);
“la stima del prezzo al quale, alla daia di Fiferimento della valutazione, un determinato

immobile  dovrebbe  essere ":'"s'cambiaro, dopo un adeguato periodo di

Triunale di Caltagirons
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commercializzazione, in una transazione tra. due soggetli (compratore e venditore)bene
informati e non vincolati da particolari rapporti, fnteféSsaﬁ alla transazione ed entrambij
in gradd di assumere le decisioni con eguafe capacila e senza alcuna costrizione.”

| dati elementari assunti sone statl accuratamente vagiiati alla luce del principio di
ordinarieta. ' o _

E statg eseguita un’accurat_a_' indagine di mercato, sia nella zona in cui si trova
limmobile, sia in altre zone ad essa’ assimilabili,_al fine di reperire valori attendibili,
realmente praticati nel corso di compravendite di beni aventi carattefistiche sia
intrinseche che estrinseche similari a quello in. oggetto. A tal proposito, sono sta’u
acquisiti dalla sottoscritta degli atti di compravendita relativi ad immobili comparabll!
tramite il servizio "ricerca compravendite 2.0° offerto dal sito hitps: /Awww. stimatrixcity. it.

Il parametro fecnico cui ja 5t;ma viehe riferita & il metro quadrato di superﬂme
come sopra determinata.

Tra le fonti di informazione: _

— Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania:
- Agenzie immobiliari e osservatori del mercato;

— Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Termitorio di Catania;
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— Ricerca compravendite 2.0 sul sito hitps//www. stimatrixcity.it.

In quanto segue, sono stati presi in considerazione i seguenti immobili oggetto di

reali e recenti cornpravendite'nef Comune di Ca'i_tagirohe (fonti direfte):

Sulla base deile info_rmazio’ni.'ctténute-- si & proceduto ad una stima sintetica
comparativa con correzione dei [)II'PZZi I suddetti dati immobifiari relativi ai beni
comparativi {comparables) sono stati opportunamente corretti, in confronto con l'unita
immobiliare da stimare, per terlere conto del[e diverse caratteristiche estrinseche ed
intrinseche (uniformazione dei prezzi). . ' '

| coefficienti di correzione soho:

Triburale di Caltagirone )
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* K1 - relativo al livello del piano e allg presenza dell‘ascensore;

* K2 - relativo alfeta, alla qualita e allo stato di manutenzione dellimmobile;

N
oo
clade
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Sezione Esécuzioni mmoebiliari
RGE. n 110/2016 -
DOBANK SPA; = . -

(7]
ar
5]
ia)
=)
—
o
X
[}
=]
=+
=
k=i
~

5]
[
T
L]
b
52
o

L
—
o
.
i
X
=
€L
wy
™
@
ja)
[
=
N
&
oy
&)
|
i@
=L

-
=
[i 4
<
of
=]
=]

]

]
b
E
Lk
£
)
|
Ll
v

i ]
o
o
=]
g
frd
kil
[uey
=

o
(]
E

g

E
s

 RELAZIONE DI CONSULENZA TECNIGA D'UFFICIO




Ist. n. 3 dep. 28/03/2018

Datt. Ing. Rosselia interlandi - . E R Via E Bedinguer, 5
: - L S 95G40 Mirabella Imbaccari (CT)
rossefla interdandi@ingpec.eu

Relativamentie alla qualita dell'unita immobiliare si hanno le seguenti ripartizioni:

- immobile di lusso - afchi}:éftura_mol_to__a'ccurata‘ materiali costosi, locali ampi
e ben distribuiti, numerc;si sérvizi igiéni'ci' aria condizionata e acgua calda
centralizzate, doppi i mgressr ser\nzro di portlnerla

- Signorite - architettura di ‘aspetio S|gn0nte buona qualita dei materiali,
soggiorni doppi, doppi . servizi, riscaldamento centrale e raffrescamento
estivo; o B

-  medio - architet_'tq_ra'- di___':_car_atteiré' .r'hedio-moderno, buona qualita di
costruzione, pianérottdii"' in comune con pit di due unita immobiliari,
soggiorno medio, ba_gng.cq’f‘hpl'eto di .accessori, riscaldamento autonomo,
portiere elettrico; ' - '

~ popolare - architettura corrente,'éostruzione con materiale economico
assicurante abitabilitda normale, d'iﬁien'sioni ridotte dei locali, bagno
incomgpieto di accessori, risc'aldamentq autonomo, citefono;

—  uffrapopolare - qualita di costruzione moito scadente, dimensioni minime,
servizi igienici in comune con altri alloggi..

Relativamente alio stato di manufenzione si-hanno le seguenti classificazioni:

- oltimo - non & necessarla alcuna opera di. manutenzione per utilizzare
l'immobile, che nsuita in perfetto stato; .

- buonc - sono n_ec:essane_ solo --manﬂtenzioni ordinarie - per utilizzare
l'immaobile; |

— medjocre - sono necessarie: opere d'i .manufenzione; e riparazione sia
ordinarie che straordinarie di costo notevole; __

- pessimo - sono necessarie opere di rpristino e di manutenzione straordinaria'

il cui costo sia equivalente a quelio di una ristrutturazione totale.

- Tribunale di Caltagirone

8ezione Esecuzion immobifiari R : C _ _
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Pertanto, per i 3 immobili di cbhf'r'lbntd:s_i'é ottenuto:

Dividendo if coefficiente globale déll'unité immobiliare oggetto di stima K, per il
coefficiente globale di. mascun 1mmobile K Si sono ottenuti | seguentl coefficienti -di
ponderazione e i relatlw pre22| unltarl ponderatl (rlferltl allunlta Jmmobmare oggetto di
stimaj):

Il valore di mercato unltano defl appaﬂamento in esame si & & ottenuto calcotando
la media dei prezzt unitari ponderat: escludendo guello relativo all’ immobile B,

guanto eccessivamente basso (rlsulta un prezzo anomalo fispetto ai valori di mercato)
V= (P‘,&PB)Q: (3‘o_o,ob+292,00_)/2= 296,00 €/mg

Infine, il valore di mercato de!l‘appartamento‘ per via sintetico-comparativa, si &
ottenuto moltlphcando il vaiore unitario V, per la conS|stenza dellimmobile {superticie
commermale)

V=V, *Seimm= 296,00%128,60= € 38.065,60

Tribunale di Caltagirone
Sezione Esecuzioni Immobmaﬁ S S . o
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A supporto del giudizio di Sfimg _sih’[et_i.cf)..éi._é tenuto conto, in qualita di fonti
indirette, delle quotazioni immdbiliari--dellé .b'anca dati dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare defl'Agenzia del Territdrid;_-“-:Pér fa z_dha amogenea a cui appartiene l'unita
immobiliare per civile abit’azibq__e_;.og'g_efto di- stima si sono considerate le seguenti

quotazioni minime e massime (relativ_e al 2° semestre 2017):

Banca dati delf& quataz;am,i'

nmobitiark - Ristltato

ﬁiﬁuit&tﬁiﬂt@fﬁ)g%ﬂmﬁﬁne 29.1_‘,7_ . sms't--‘.e o

;L ETARA,
Comiing: CALRGIZONE, .
Fastlalinne; Contiin 5J5‘€§7§EJRP29' ;‘aRu:'z:; FETINA BLENA - ROMA - - STURRE - VAT, AR ELE » PRINGIFE AMEGES - MUMICIERS: 11
* ChiHce:di Tiy. B
- WgtoRnD catstalgn 0
Tipoiogia pravatane; A&_‘]a_z_wm t_ﬁ:'ﬁimamumipa
=_D_e_sf!;|ia:z'tb93__e.i }:éeéﬂrﬁénz.ia_le

?1})‘»’! -
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L sierisoe a el piu fnnqweutem Tk

2] ..E'?ateg:aio & S5eESE0 10 Fum‘n.q u;—n{e stlh t.gm Malia (i ovyeye Lozaa{ ¥
Gite Lacazrone & ebisvessa " ‘_m‘@ﬁzsq B HfEiEE ﬁ.mw Alla stlpmue %m_u {\mme:‘o Lerga ity

Al fine di 'controllare ed eventualmente cotreggere il valore di mercéto ottenuto
mediante procediMento comparativo basato sui valori di mercato rilevati da reali
compravendite, si & fatto nferlmento at valori unltan delle quotazioni immaobiliari
dei!Agenzza del Terrltorio adottando un criterio sintetico per punti di merito,
ipotizzando. la natura del p:ezzo 1mm0bzlrare_ quale funzione di una serie di
caratteristiche ben deﬁinite' {infrinseche, estrinseche, tecnologiche e produttive). Si
esplicita il contributo delle singole caratteristic'he nella formazione del valore e ci si
basa su aggtustament« ststematlm de--prezzz di mereato rilevati in relazione alle
caratteristiche del bene oggetto di stima.

Si ha, guindi: _

Valore di meréato = Vinax * K;
Tribuﬁa%e di Caltagirone
Sezione Lsecuzioni Immobiliari
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Dove Kirappresenta la sommatoria’ dei punti_ di meriio atiribuiti al bene oggetto di
stima. g |

Si & considerato il valore umtano massmo del range Vilmay e ad 8ss0 si soNo
applicati dei coefficienti di mentoldemerlto m modo da tenere conto dei diversi fattori.
Per fa determmazmne di tali coefﬁczenti 'si & fatto riferimento alla Tabella TCM 3.1.1 dei

17/07/2008 "Calcolo del coefﬁcrente di merito degh immobifi".
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Datt. Ing. Rossella interlandi
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Sommando aIgebrlcamente : valori _percentuali d: merito/demerito relative alle .
caratteristiche estrmseche ed mtr:nseche deil appar‘tamento oggetto di stima, si &
ottenuto il seguente coefflclente d| deprezzamento (in quanto valore negativo):

_K.=-Zh=’ »_30.9%

il valore di mercato unitario refativo alle: condlzzom ordinarie & stato corretto

tenendo conto del suddetio coefficlente

4%}
(52}
clade

Vu= Vumax-”("l'-_+K)= 570,00%(1-0,308)= 393,87 €/mq
che arrotondato vale:
V= 394,00 €/mq

Valore poco pitl aito del valore minimo indicato nelle tabelle OMI per la tipologia

di immobile in esame.

Seguendo le indicazioni delfOMI, moltiplicando i valore unitario corretto per la
superificie utiie lorda (che si misura al netto defle murature esterne e al lordo delle

w

pareti divisorie: superficie utile commerciale) si oftenuto il valore di mercato

dell'appartamento:
V'=V,*S o= 394,00*101= € 39.794,00

{I pilt probabiie valore di.__mer*bato dell'appartamento oggetto di stima mediante
giudizio diretto sintetico. & dato daila media dei due valori ottenuti con i procedlmentl
sopra esposti:

Tribunale di Caltagirone
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V'= € 38.065,60

| V=€39.704,00
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Si pud osservare come i due metodi portino sostanzialmente allo stesso risultato.

Pertanto si ha:

V= (V'+ V")/2= (€ 38.065,60+€ 39.794,00)i2= € 38,929,80

Arrotondando, si assume:

V.= € 38.930,00

2.43. DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI BASE D’ASTA

2.14. APE

Per Fimmobile _oggetto' di.'pigﬁoramenfb la -softoscritta si & occupaia delia

redazione dell’APE, documento che si a!lega alla presente e che & stato regolarmente

trasmesso alla Regione Sicifia a[! mdzrlzm pec Cerf{fmﬂz}{)ne energetica@regione. s:cma it.

2,15, ALLEGAT}

Atto di compravendita
" Visura catastale -
Visura catastale storica
Planimetria catastale.

Bwn
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Estratio di mappa catastafe

Comunicazione di inizio operazioni perita!;

Verbale di inizio delle operazioni peritali

Copia dei documenti relativi alla fusione immobiliare de 2771212005
Visura ipotecaria agglornata e relative note.

10 APE _ :

11. Istanza di Ilqwdazlone._

© oo

Can osservanza, L .
Catania, 21-03-2018 S I CTU

Dott. Ing. Rossella interfandi
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