
STADIO TECNICO
DOTT. SALVA TO RE CASCON E

AGRONOMO
Vía Vittorio Emanuele n. 17 - tel/fat 0933/223l0 - 95011 Cakagirone -

e mail : s alva I or e. cas con e @ya hoo. it : pe c : s. c as con e @conaf b c ( ít

Tr i buna I e di C altagí rone
Procedura Esecutiva Immobiliare n.87/20 I 7 R.G.E.
Banca Agricola Popolare di Ragu.sa. contro debitore esecutaîo.

C onsuleraa Tecnica d' Ulfc io.

Caltagirone 08 giugno 2018
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Con:ulewa Tecnica d'Ufrcio Prcceclura Esecutira lnmobiliarc n.87/2017 RCE Tlib1lnale di Cql!!8!!!L

-

TRIBT-INALE DI CALTAGIROND

Ill.mo Sig. G-E. dott.ssa Agata Maxia Patrizia Cavallaro.

Oggetto: Procedura Esecutiva Iúmobiliare í, 8712017 R.G.E. promossa da Banca Agdcola

Popolare di Ragusa Soc. Coop. Per Azioni corrlr,:o debiîore eseculato

D PREMESSA

All'udienza del 21.02.2018,1a S.S. Ill.m4 nonina quale esperto estimatore, lo scrivente

dott. agronomo Salvatore Cascone, iscritto all'Albo dell'Ordine dei Dottori Agronomi della

Provincia di Catania n.1265 e all'Albo dei Consulenti del Giudice del Tribunale di Caltagirone, il

quale in daîa 28.02.2018 ha prestato giuamento di rito accettando I'incarico.

Il C-T.U. previa comunicazione al creditore procedente a mezzo pec del

debitorc esecutaîo con lettera Éccomandata a/r del 7.03.2018 (olll), in d^ta

effettuato il sopralluogo (all2).

7.03.2018 e al

Lo scrivente, esperiîe le necessaie indagini presso l'Agenzia del T€nitodo di C,6ànLa-- é--,1. ì',
\{;i;lr: Ì----'<ti:i--

l'Ufficio Anagrafe del Comune di Calîagirone, al fine di acquisire le informazioni utili

all'espletamento dell'incarico, ha individuato e ispezionato i luoghi oggetto della procedura de

4ro effettuando gli opportuni rilievi fotografici la[l), e qui di seguito relaziona,

II) ESAME DEL FASCICOLO D'UFFICIO

Con atto di precetto del 2'l .03 .2(ll7 " La BANCA AGRICOI,A POPOIÀIRE DI RAGUSA

... roppresentato e difeso ... Aw. Giovanni Russo ... premesso il contlatto di Jìnanziamento

fondialio ... con il quale fu concesso mutuo ... per la somma di euro 70.000,00 ... A garanzia

dell'adempimento delle obbligazioni nascenti dal conÍatto ... prestarako /ìdeiussione ... fno

all'impoúo di euro 93-500,00 ... q /u,\ore della parte mutuante ... Tutto ciò prcmesso, la Ba ca

Agricola Popolare di Ragusa ... INTIMA efa PRECETTO ... di pqgare ... euo 61.565,31 oltre

alle spese occorse e occorrende ... ".

Con atto di pignoramento immobiliare del 6 .06 .2017 " La BANCA AGRICOLA

POrcLARE DI RAGASA ... rapprereatata e difesa ... aw. Giovan ri Russo ... DICHIARA di

dott. agonono Saltútore Cascone
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CansuleÈa Tecnica d' Prcceduru Esecutita InnobilicÍe n 87/2A17 RGE Tribunale di Caltagnone

volet procederc al pignoratue lo immobilihre ín danno .. Ciò in fotza dell'atto di precetto

notifceto in datd 19.05.2017, per Ia sonma dì eurc 61.565'34' oltre alle spese occorse e

occorrende ... A tal fne la Banca Agricol7 Popolarc di Ragusa .. dichiara di voler softoporre a

pignoramento ... îabbticdto sito in Ctltagirone (CT) alla úa Balqîazze n.9. Censifo al Catasto

Fabbricaîí del Comune di Caltagírone al Foglio 110, Phrí 502, Sub 8, Piano 2, int.4' scala E ..

vano garuge sito in Cahagítone (CT) alla 1)ia Balalazze n.I I . Censito al Catasto Fabbrícali del

Comune di Caltagbone al Foglío 110, PatL 502, Sub.], Píano T, int.l, scala E .. con ogní

diritto, accensione, accessorío e peltínenza ... futto incluso e nulla escluso ... ".

Con istanza di vendita " ... orv. Gìnvanni Russo' procuratore ... della BANCA

AGNCOLA POPOLIRE DI LAGL'SA ... CHIEDE che t'ltl.mo Sig. GiuLlice adiro l/oglia

Con cefificazione notarile del 18.08.2017 " ... Oggetto: pígnoramento n

data 1406/2017 rcp. 585 ... a favore di BANCA AGRICOLA POPOLARE DI MGUSA ... suí

segue ti ímmobilí: * proprietà superlìciaria su abílazione ... nel Comune di Caltagírone in

Catasto îg.l10, paú 502, sub.8 ... ùa Balatazze n9 scala E ínterno I piano 2 * proprietà

superrtciaría su garage nel Comune di Caltagirone ik Catastofg.1l0, p.trL 502, sub.l ... scala

E, inîerno l, piano T ..- vie Belatazze N.ll. La soltosctitta Gíulía Messína Vítruno, Not.tío in

Cotleone ... CERTIFICA CHE in ordine a quanto in oggetto, nel wntennío prcso in esame ...

sí rilevano le seguenti provenienze e formalità ... gli itkrhobili soho peflenuti pet dcquisto ... alto

del 24/1 1/2008 notaio Gaetako Cammarala di Caltagirone rep. 100015 truscritto il 27/11/2008

ai nn 69231/13509 ... Nel wnîennio preso in esume gli immobili hanno./brmato oggetto delle

sepyenti formalítii pregiudizie,roli: ISCMZIONE N. 69232/15621 del 27/11/2008 ipoteca

1)oloktafia q galanzí.t di mutuo fondiario ... del 24/1 l/2008 ... rep. 100016 ... TRASCRIZIONE

N, 23094/1931 del 09/05,Q012 ipoteca rolontati.t a garenzia di mutuo fondiario ... del

08/05/2012 ... rcp. 102178 ... TRASCRIZIONE N. 28360/21519 del 27/07/2017 eeúale di

pignolamento ... 14/06/2017 rep. 585 ... La sottoscrítta Gíulia Messina V,truno CERTIFICA

.lott. dgrcnono Salvqtorc C$cone

disporre ... la vendíîa dei beni pignorati ... ".
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Consulerza Tecnica d'Ltfrcio Prccedura Esecuttua lnmobiliare n.87/20 I 7 RG E Tlibunale di Calt!g!!!!e

-
ahrcsì che ... quanto oggetto della presente relazione, alla dall del 27/07/2017, tísulta essere

così cehsito: a Catasto Fabbricai del Comune di Cahagirone, .foglio l10patl 502 s.y.b- 8.-..:

Catasto Fabbricatí del Comune tli Caltagirone, fogtio 1 10 part. 502 sub. I ..". l'1t",.

III) RISPOSTE AI QUESITI DEL GIUDICE

1. ì.lenfirtchì esattamente i beni pignoruti,erentudli pertinehze ed accessorí, indi">f .@Y, i-,f/i:'
catastali ed i confní quali emelgenti dal soplalluogo e dall'esame degli atti e dei documenti

prodottí, nonché la conformità dei datí stessi rile'tati itu sede di sopralluogo con quelli emergenti

dai certifcati in attí.

Il bene pignorato al debitore esecutato, nle\rato dalle visure catastali e dagli esîmtti di

mappa dchiesti all'Agernia del Terriúorio di Catania (alLl), è túicato nel tenitorio di

Caltagircne, foglio I l0:

AIPARTAMENTO paf.502, sub.8, cat. A,/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, sup. catastale

99,00 m2, Éndita € 24 4,28, \/iaBalúazzs n,9, proprietÀ superficiaria;

GARAGE parl 502, sub.l, cat. C/6, classe 4, consistenza 13 m2, sup. caîasîale 13,00 m2,

rcndita € 45,65, via Balatazze n.l l, propriela superficiaria.

L'appartamento e il gaÉge confinano pe. he lati con spazio condominiale e dal qùarto lato

con propdeîà di terzi.

2. vefitìchì la coupletezza dellq documentazione di cui qll'art. 567 c.p.c. e la conettezza dei dati

ripofiali nell'atto di pignotomento e kella nota dí trasrizíone ( o in caso di procedure riunite,

nei sihgoli atti di pighoramento e nelle relative note), in parlicolqre accefiando che il
pignoramehlo qbbía colpíîo quote spettanti ql debitore e che vi sia fispondenza ía il singolo

atto di pignorumento e la relativa nota.

La documentaziole di cui all'art. 567 c.p.c. è completa così come i daîi ripoltaîi nell'atto di

pignoramento sono coretti ed hanno colpiro quote di proprieta del debitore esecutato. Vi è

corrispondenza tra I'atto di pignoramento € la relativa nota.

3. veúÍìchí la attuale propríetà dei bení ín capo al debitore, indicahdone il regime patrimoniale

ove coniugato e specíJícando, ahresì, se essi siano ik compropríetà o meno con alîi sogge i.

Le unita immobiliari, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Calîagirone, foglio 110

rlotî. agonono Salvatorc Cascane
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Co tuletua Tecnica d'Ufrcìo Procedura kecutiva Innobiliore n 87/ ì

particelh l)2 sub. 8 (rppartamenfo)' della superficie catastale di mz 99,00 e foglio 110

particella 502 sub. 1 (garage), della consistenza di m2 11,00, sono di proprietà superftciaria del

debitorc esecutato per Vl, così come si evince dall'atto di compravendita, Dott. Gaetano

Cammarata, Notaio in Caltagirone, del 24 novembre 2008, Repertorio n.100$5i *accqlta'\-;

venteDnio ahteriore alla dala del pign tramento e lq produzione detl'atto di acquisòùei:d,íb*i

se anteriore al reùtehnio-

Il bene è pervenuto al debitore esecutato per atto di compravendita, Dott. Gaetano

Cammarata, Notaio in Caltagirone, del 24 novembre 2008, Repertorio n.100.015, Raccolta

n.27998. I1 bene è pervenuto alla pafe venditrice quanto alla particella 502 sub.8 (appartamento),

in forza di successione legittim4trascritta il 23 agosto 2003 ai n.ri 34228/25110, alla de cuius era

pervenuîo per aÍo di compravgndita Dott. Gaetano Cammarata, Notaio in Caltagirone, del l0

ottobre 1997, trascdfto il 4 novembre 1997 ai n.ri 344'16/26'190l, quanto alla part. 502 sub.l

(gamge), in forza dell'atto di compravendita, Dott. Gaetano Cammalata, Notaio in Caltagirone,

del4 giugno 2003, trascritto il 20 giugno 2003 ai n.i 24426117979 -

5. segnali tempeslfuamente al gi dice la bnpossibilità di procedere ad un completo dccertamento

per ld incompletezza della documentazione prcdotta, indicahdo la documentazíone mancante al

fne di sollecitsre una eventuale inteqydzione al creditore p/ocedente.

Nel fascicolo d'Ufficio è presente la documentazione necessaria all'espletamento del

manoalo.

6, acce ì se il/i bene/i ímmobili risullino o me o accatasîaîi, qusntilìcando i relativí costi di

qccarastamento.

Le unità immobiliad, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Caltagirone, foglio 110

particella 502 sub. 8 (&ppartrmento), della superficie catastale di m2 99,00 e foglio 110

particella 502 srrb. 1 (gsrage), della consistenza di m2 13,00, sono accauÌstlLteJ cosl come

indicalo nell'atto di comp.avendit4 Dott. Gaetano Ca$marata, del 24 novembre 2008, art.7 " ...

la parîe venditrice ... dichiatd che le unità immobiliafi ... insieme all'intero edificio in c í sono

n)7ee& (atLS). )&/'\.H'-:
1, accerti I'esatîa pro,renienza del/i bene/i, reriJicondo la contikuità ,",rfrjrq;rli,Vrr,,

doît. ayonono Solyatorc C^cone

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

S
C

O
N

E
 S

A
LV

A
T

O
R

E
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 8

56
04

84
05

80
bf

8c
85

58
30

08
88

b7
6a

55



Consutenza Tec ica d'UfrcíoPrcceduru Esecutíra Inmobiliarc n 87/2017 RG

7. accerfi se sul bene graúno iscriziorti o bascrízioni pregiudízievoli, tndicarulone gli 5sf,úni;'-':..

elenchí, quindi, Ie Jormalità (iscrízioní o tftrscrizioni) da ctt cellare con il declet" 4í:', ;, 
'

rî-,
\94

rícomprcse, sono state costruite ín forza della lícenza edilizia n.45 del 29 qprile 1977 ... "

tlasferimenîo.

Come indicato nelle ispezioni ipotecarie telematice effettuate in data 22

seguenti formalita:

ISCRIZI ONE del 27.1 1.2008, Reg. Paf. 15621, Reg. Gen.69232 , ipoteca volontaria derivante

da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

ISCRIZIOND del9.05.2012, Reg. Part. 1931, Reg. Gen.23094, ipoteca volontaria de vante

da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

TRASCRIZIONE del 2'7 .07 .201"Ì , Pièe. Pafi.21549, Reg. Gen.28360, atto esecutivo o cautelarc

- veúale di pignoramento immobili.

f. indìchì pteria acquisizione o aggiornahento del ce íJicato di .lesîindzíone urbanislica, la

destínazione del/i bene/i prevísta dallo struhekîo ùbanistico comunole vígente.

Il compendio ricade in zona 83 area rcsidenziale pubbliche sature del vigente Piano

Regolatore del Comrme di Caltagirone.

9. descriva,p&!j949e9$qja!9fe!!gl'immobile pignordto indicdndo dettdgliatamente: comune,

località, via, numero c^,ico, scala, piano, intemo, catatte stíche ínterne ed esterne, superfcíe

(calpestabíle) in mq., conJiní e claîi cqîastqli aîîualí ewkîuali pe inenze, accessoti e millesimi di

parti comuni (avaîoi,sffitte comuni, locali di sgombero, portiheria, riscdldamekto etc.). I_!:e,L

dà atto che non sono opponíbili all'esperto le limitazioní pryvisre dalla normqtíva a tutela della

riservatezza, asendo esli per motiví di siustizia e su ordine del Gíudíce.

Trattasi di un appafamento, facente parte di un edificio residenziale con ingresso dalla via

Balalazze î.9. L'edificio è costituito da tre elevazioni fuori terra, con copertùa a tetto a quattro

falde e area condominiale comune. l prospetti sono tinteggiati, il portone d'ingresso condominiale

e le finestre del vano scala sono ill metallo e vetlo, Ia scala comune è in marmo con ringhiera in

metallo, L'edificio non è pror.visto di ascensore.

\i;r'l.,. ,;.
scdvent€ pesso la Conservatoda RR.ll. di C atar,ia (all6) , il compendio pignofato è oggelo délle

.lott. agrcnoma Sah,atore Cascone
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Co6ulerca Tecnica d'Ufrcio Ptuceduru Esecutiva Inmobiliare n.87/20I7 RCE Ttibunale di Caltagirone

L'appartamento è posto al piano secondo ed ha accesso dalla scala comune da una porta

blindata. L'immobile computa una superficie calpestabile di m']98.05 calcolata al lordo delle

mulatule inteme e perimetrali ed una superficie intema netta di m2 82.15 È composto da un vano

soggiomo della superficie di m2 20,12. un vano cucina della superficie di m2 14,10, un ,rano wc

della superficie di m2 6,42,un vano lefto della supeficie di m' 12,06, url vano letto della sup€ificie

di m2 13,93, un vano bagno della superficie di m2 8,58 e un conidoio della superficie di m2 6,94..

Inolhe l'appafamento è dotato di due balconi della superficie di m2 6.35 (balcon€ prospetto

Nord) e m2 10,27 (balcone prcspetto Sud). L'appartamento ha piano pavimentale in gres

porcellanato, le paxeti ed i soflitti sono tinteggiati, le parcti del bagno sono rivestite con piastrelle

di gres porcellanato. II bagno è dotato di sanitari. I vani sono illuminati tramite balconi o finestre.

Le porte inteme sono in legno tamburaîo. L'appartamento è dotato di impianto elettrico. impianto

idrico, impianto fognario, impianto di riscaldam€nto mediante caldaia e radiatori in alluminio, e

eseculato,

L'immobile si prcsenta in buono stalo di manutenzione e conservazione.

in loco non è conforme all'elaborato grahco depositato ir cafasto (alL7). Una porzione del

balcone posto a Nord (vano cucina) è stato accorpato all'appartameoto attuando un ampliarnento

della superficie residenziale e la modifica del prospetto. Inoltre vi è una diversa distribuzione

degli spazi interni. Il CTU ha redatto planimetria dello sîato attuale dell'immobile (all8J.

ll garage è posto al piano terra ed ha accesso mediante saracinesca elettrica. Il box

compula una superficie catastale di m':13,00 ed è costituito da un unico vano avente piano

pavimentale in scaglia di marmo e pareti e soffitte prowiste di intonaco. Il garage è utilizzato

dalla famiglia del deóítore esecutato.

Il gamge si Fesenta in buono stato di manutenzione e conservazione e quanto rilevato in

loco è conforme all'elaborato grafico depositato in catasto ld1l9,).

10. accerti la conîormiîà tra la descfizione attuale del bene, con quella cohtenuîa nel

doît. ag.onono Salvatorc Cascone

\::l
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Cansulenza Tecnica tl'Ufrcio Proce.luru Esecutila Innobìl iare n 87/20 I 7 RG E îribunule di Caltagbone-

pignoramento e'ridenziando, e irulichí in caso di rilevqta difotmitò: a) se i dati itulicali in

pignorumento non hanno hai identilìcato I'immobile e non consenîorto la sua univoca

ide tificazione: b) se i dali inlicdtí in pignorumento so o erroner md consentoho

I'indíviduazione del bene; c) se í dati indicati nel pignorahento, pur non cotrispondendo a quelli

aîîualí, hanno in precederua indívidualo l'ímmobile rdpprcsentando, in quesîo caso, la storia

catastale del compehdio pignorato.

I dati indicati nell'atto di pignoranento immobiliare hanno identificato

11, accefii per ifabbriceti la conformitò alle vigenÍí norme in materia urbanisticà:{tlilízia . .

irulicando in quale epoca fu realizzato l'immobile, glí estremi tlel prowedímento ìmqrizzatoiio,

ld ríspondenza della costruziohe alLe preúsioní del prowedimento medesímo, e segnalando,

anehe gr.íícamente, le cw tu.tli dilformità e moelilìehe e glí esîemi degli \tti qutorizzati|L h
caso di esistenza di opere abusfue. l'esperlo wrifcherà I'eventuale awenuta presentazíone di

istanze di condono, precisando lo stato della ptocedùa, e raluterà la confortnità del fabbricato

al plogeîto proposîo, segnalando, anche grafcamente, le eventu.lli dílJbmità.

Le unità imnobiliari, in uno all'intero edifico in cui sono ricomprese, sono state costruite

con licenza edilizia n.148 del 30 agosto 1974 ed in variaùte n. 45 del 29 aprile 1977 e successivo

rilascio del certificato di abitabilita del 6luglio 1979. In sede di sopralluogo è stato constatato che

quanto dlevato in loco (appartamento) non è coùforme all'elaborato grafico depositato in catasto

(alL7). Una poflione del balcone posto a Nord (vano cucina) è stato accorpato all'appafamento

attuando un ampliamento della superficie residenziale e la modifica del prospetto. Inolte vi è una

diversa distribuzione degli spazi intemi. Il CTU ha redatto planimetria dello stato attuale

detl'immobile /a//.8).

Le difformita sopra elencate necessitano di esserc regolarizzate mediante la richiesta di rm

PDC (permesso di costruire) con conseguente versarnento di diritti di segreteda e sanzioni.

Inoltre è necessario presentare una pratica DOCFA (Documento Caiasto Fabbúcati) che è la

procedua con la quale vengono idenlificati a livello di planimet a dettagliata, le disposizioni

inteme degli edihci. comprensiva di aree scoperte e petinenziali.

12. veriJíchí inoltre ai rthí della.lomanda in sanato ache l'aggiudicatdrio potrò

.lott. agrc,no o Sabatorc Cascane
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L:otLfltenza Tecnica d UfJìcio Prccedutd Ese&îiva Innobiliare n 87/20t 7 RGE Ttibunale di Calîasitune

erentualmekte presentdre, se gli immobili pignorati si ttovino o me o nelle cohdizioni prevíste

dal'art. 10 Eesîo comma della legge 17/1985 o dell'art. 16, quínto comma D.P.R 380/01' e

chiarisca, quíndí se i cespití medesiîti siano o meno sanabilí, o condonabili ai sehti dell'art 36

DPR 380/01, indicanrlo, previa asslùEione delle opportune ínfotmazioni presso gli uÍlicí

comunali competentí, le somme da pagare a títolo di oblazione nonché lu i gli oneri concessori

(onefi di ulbonizzazione e costi di .osttuzione), quantiicaîi anche ín ria approssi ativa;

precisi, iklìne, se pendono procedure amminístretive o sanziohatofie e i relatiú costí. Ow

I'abuso non sia in alcun modo sarutbile, quantiftchì gli onerí economící necessatí per la

demolizione dello stesso e verilìchi se siano state emesse ordikante di demolizione o di

acquisízione in proprietà da parte degli Enti Pubblici territorialí allegando copía delle

Le unità immobiliari (abitazione e garage) sono conformi alle vigenti norme rn

urbanistica e le opere realizzak nell'appartamento in difformità della concessione

sanabili. Le somme da pagare a titolo di oblazione ammontano ad € 516,00, i diritti di

da versaxe ammontano ad € 51,60 più n.2 march€ da bollo da € 16,00 per la presentazione e il

rilascio del permesso di cosîruire. Infine è necessario presentarc una pfatica DOCFA

(Documento Catasto Fabbricati) che è la procedura con la quale vengono identificati a livello

di planimetria dettagliat4 le disposizioni inteme degli edifici, comprensiva di aree scoperte e

pertinenziali. Le spese tecniche ammontano a € 2.000,00 circa.

13. verífrchi se i beni pígnorati siano grarati da censo, livello o uso civico e se |i sía stata

aJfiancazione da tali pesi, o'r"verc che il diritto sul behe del debítorc pignolato sia .li proplietà

owero deri,rante dct alcuno dei suddetti títoli.

Come si evince dall'atto di compravendita, il compendio pignorato non è gravaîo da censo,

livello o uso civico.

14. indichÍ l'ímpotto annuo delle spese fìsse di gestione o di manutenzione, eventualí spese

struordinafie già delibetate, anche se il relatiro debito nolt sia akcoru scaduto, ewnluali spese

condominiqlí non pagate neglí ultímí due anni anteríorí alla datd della perizia,il corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativí dl bene pignotato.

Il bene non è assoggettato a nessuna spesa fissa di gestione o di manutenzione.

15. accertì se i beni pignorati siano occupali dal debifore o da terzi, alfttati o locatí, indícando il
canone paltltíto, la sua congruità, I'eyentuale data di registrdzione, la scq.lenza dei relativi

contrutti nonché I'esistenza tli un giudizio in corso per rílascio.

datt. agronono Sabatorc Cascone
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I beni pignorati sono occupati dalla fam\glla del debitore esecutato.

16. ttica qualora I'ihlmobíle è piqflorato solo pro quotq: a) se esso sía di'risibile in ndtura e

proceda in qúesto cttso alla formazione dci singoli lotti, indicando se sia necessario o meno íl

ílazionamenîo: b) proceda in caso cohlrqrio alla stíma dell'inleto e;pfimendo compiutamente il

giudizio di índívisíbílità, ewntualmente anche alla luce di quanto disposto dctll'a . 577 c.p c.. e

Ca :ulenza Tecnica d'Ufficio Procedura Eeecutba lnnobilia/e n 87/201 7 RGE T.íbundle di Caltasircne

dall'arî. 846 c.c. e dalla legge 3/6/19'10, n. 1078; c) fork^ca, alîes| la wlutaziole+4u..tludd

di pertiner^o del debitore esecuîato, îenendo conto della naggior ttfficottà.ti/t.rcn-dìta fur lc

quote indiúse.

L immobile è pignorato per interu.

17. ele chi ed irrdit'idui í beni, eùdenziando tutti glí elementi utílí per le o

quali, acl esempio, lq tipologia di ciascun immobile (ad esempío, casa singola, oppartomento in

condominio, negozio, teteno ediJìcabile, colti|ato a bosco etc.) e le località in cuí sí tro|ano;

fomísca í dati essenziali al fne ali consektire l'írfimediata percezioke di un intercsse all'acquísto

(per esempio, superficie, destínazíone d'uso, numero raní anno di costruzione, stato ali

conservazione, esistenza dí vincolí artistící, storící, alberghierí, dí ínalienabilitù o indivísíbílíîà,

dí díritti dendniali, di usí cívící etc.).

Trafasi di un appafamento, facente parte di un edificio residenziale con ingresso

dalla via Balatazze n.9. L'edificio è costituito da tre elevazioni fuori terla, con copetura a quatto

falde e area condominiale comune. I prospetti sono tinteggiati, il potone d'ingresso condominiale

e le finestre del vano scala sono in metallo e veho, la scala comrme è in marmo con ringhiera in

rnetallo. L'edificio non è prowisto di ascensoÌe.

L'appartamento è posto al piano secondo ed ha accesso dalla scala comune da una portra

blindata. L'immobile computa una superficie calpestabile di m2 98,05 calcolata al lordo delle

muratùe inteme e perimetÉli e una superficie intema netta di m2 82,15. È composto da un vano

soggiomo della superficie di m2 20,12. un vano cucina della superficie di m2 14,10, un vano wc

della superficie di mz 6,42, un vano letto della superficie di m2 12,06, un vano letto della

sup€rficie di m2 13,93, un vano bagno della superficie di m2 8,58 e un conidoio della superficie di

m2 6,94. Inoltre I'appartamento è dotato di due balconi della superfcie di m2 6,35 (balcone

prospeîto Nord) u 
^'10,27 

(balcone prospetto Sud). L'appartam€nto ha piano pavimentale in

dott. dgrcnano Sabdtorc C8cahe
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CoBule za Tecnica d'Ufrcio Ptuceclura Eseaîtua Innobiliare n 8712017 RCE Tribunale lli CaltaSlllle:

gres porcellanaîo! le pareti ed i soffitti sono tinteggiati, le pareti del bagno sono vestite con

piastrelle di gles porcellanato. Il bagno è dotato di sanitari. I vani sono illuminati îraÌnite balconi

o fnestre. Le porîe inteme sono in legno tamburato. L'appartamento è doîato di impianto

elettdco, impianto idrico, impianto l'ognario, impianto di riscaldamento mediante caldaia e

radiatori in alluminio. e nel vano leno è presente un climalizzatore. t'"4ffi, +toa

dalla famiglia deldeAibre eîecutdto. \ \,fi(/Í+'

porzione del balcone posto a Nod (vano cucina) è stato accorpato all'appaxtam€nto attuando un

ampliamento della superficie residenziale e la modifica del prosp€tto. Inoltre vi è una diversa

distribuzione degli spazi intemi. ll CTU ha rcdatto planimetria dello stato attuale dell'immobile

(all&.

ll garage è posto al piano tena ed ha accesso medianîe saracinesca elettrica. Il box

compula una superficie catasîale di ln']13,00 ed è costituito da un unico vano avente piano

pavimentale in scaglia di marmo e pareti e soffitte Fo!"viste di intonaco. ll gamge è utilizzato

dalla famiglia del deA íbre esecutato.

ll garage si presenta in buono stato di manutenzione e conservazione e quarito rilevato in

loco è conforme all'elaborato grafico depos\lalo ir catasto (allg).

18. índichì I'esistenza di fornalilà, úncoli o ohefi, ahche di natura condominiale, gravqnti sul

bene, che lesteranno a carico dell'acquirente, i'tJi compresi i úncoli defi,rafiti da conîatti

ikcidenti sùlla attitudine edifcatoria dello slesso o i úncoli connessi con il suo carattere storíco-

afiistico e I'esistehza di formalità, vincoli e oneri anche di hatura condominiale, che saranno

utncellali o che comunque risulteranno non oryonibili all'acquirente.

Il bene non è gravato da formalità, vincoli o oneri.

19. delermini il valore di ciascun immobile con riferiuenÍo agli attuali prezzi di melcato,

tenendo conto del costo dell'eventuale sanatofia.

Il metodo di slima è concettualmente unico per il fatto che ogni valutazione si effettua sulla

base del confronto che può essere piu o meno ditetfo o indiretto o per simulazione. Senza

L'immobile si presenta in buono sraîo di manutenzione e conserva.{óir' Quantolileuato
\.1 :-;r.

in loco (appartamento) non è conforme all'elaborato grafico depositato ln catasto (alL7). Uîa

dott. a&rcrcno Salyatore C6cone
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Consulewa îeaica d'Ufrìcio Plocedura Esecutfia Innobiliarc n.87/2017 RCE Tribúnale ài Caltagircne

coúpa.razione non è possibile formulare alcun giudizio di valore. Appurato che ii meto

è unico,owero quello del confronto, diversi sono invece i procedimenti estimativi ir_ _ l
volta possono esserc sintetici, analitici, piir o meno sintetici o pir) o 

^"no 
wraliticì.| , r1'l'ÚÀ

Per la stima degli immobili di cui alla Procedura Esecutiva ìn oggeno. il C.I.U'. iG-lìzerà

il procedimento di stima sintetico ed in particolare quello d€l conftonto diretto, stabilendo una

relazione tra i valori e le carattedstiche dei beni noti e il bene oggetto di stima al fine di

determinare il piir probabile valore di mercato, nel rispetto del principio dell'ordinarietà.

Per la determinazione del valore del compendio pignorato, le indagini di mercato sono slate

effettuate prendendo in riferimento le caratteristiche intrinsech€ ed estrinseche del comp€ndio, la

tipologia costruttiva e lo stato di conservazione, le rilevazioni effettuate sul mercaîo immobiliaÌe

del teritorio di Caltagirone, i dati fomiti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia

del Terdtorio. Viene utilizzaîo come parametro di riferimento per la valutazione dei fabbricati, la

superficie coperta alla quale si aggiunge quella dei baìconi computata al50oÀ.

Appartame lo aet\sito al Catasto Fabbdcati. Comune di Caltagirone,Íoglio 110, partícella

502, sub,8, srperfrcle conmerciale m2 98,05.

Considerate le caratteristiche intrinseche ed est nseche, tenuto conto della tipologia

cosfuttiva e dello stato di conservazione, il fabbricato si valuta a €/mq 550,00 per cui il pial

probabile valore di mercato è:

m_ có,U) supefrcre abrtazrone

m2 16,35 + 10,271 = m2 16,62 x 50% - m2 8,3 t (superfi cie balconi)

m2 (98,05 + 8,31): m2 106,36 (supefficie toîale)

m'106,36 x€55o,oo- € 5t.1gt,oo.

Garage censito al Catasto Fabbricati, Comune di Caltagirone, foglìo 110, pnfiicelh 502,

szó. /, superficie commerciale ml lJ-00.

Considerate le caratteristiche intrinseche ed est inseche, tenuto conto della tipologia

costluttiva e dello stato di conservazione, il gaxage si valuta a €/mq 450,00 per cui il pirì

.latt. ogronano Sabaîore Cascone
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ConsuLeÈa Tecnica d' Ufrcio Proceduta

probabile valore di mercato è:

m'? 13,00 x € 450,00= € 5.850,00,

Il valore complessivo del compendio pignorafo ai debitori esecutaÍi

€ ( 58.4c8.00' 5.850.00t = € 64.318,00.

20. iadìchi I'oppottunità di procedere alla wndita in un unico lotlo o in piìt loîti separati

(spiegandone le ragioni), predisponendo in oghi caso un piano di ven.lita .lell'ímmobíle e dei

lotti, prcwedendo, ove necessalio, alla rcalizzazione del fiaziotu)mento. previa autorizzazione

del Giudice.

Lo scdvente C,T.U. tenuto conto dell'aspefto economico-funzionale del compendio

pignorato, ritiene utile procedere alla vendita in un unico lotto in quanto la richiesta di immobili

nel mercato immobiliare del teritorio del Calatino è orientata all'acquisto di appafamenti con

garage che aì solo appartame[to.

21. alleghì ìdokea documentazione fotogrartca esterna ed inîerna ecl acquisisca la planímetria

cat a s ta le de í ftrbbri c.ttí.

Si allega alla presente elaborato tbtografico composto da n.14 fotografie rappresentative

dello sîato dei luoghi ldlll) e planimetria calastale degli immobili la1r.7-9).

22. ,eúfìchi, in relazíone a cíascuno dei bení pignorati, se esso sia soggetto alla normat^).t sulla

certificazione energetíca, e, in caso positiro. proweda all'q9g4gq1p19__p__14fo2!919

rlell'Attestazíone di Prestazíone Energetíca, secondo lo normatira vígenîe in moterid.

A seguito di contollo presso il portale SIENRGIA "portale siciliano dell'energia", il CTU

ha verificato che I'appafamento censito al Cataslo Fabbricati, Comune di Caltagilorre, îoglio

ll0, particella 502, sub.8, non è presente nell'archivio elettronico del Catasto Energetico

Fabbrjcati (all n-10), pertaÍúo ha prc.!.veduto alla redazione Attestazion€ di Prestazione

Eretgetica (all, I 1).

v) coNcLasloNr

Il C.T.U. con la prcsente relaz ione composta da n. I 3 pagine e n. 1 I allegati, ritiene di

avere assolto l'iDcarico affidatogli e resta sin d'ora a disposizione della S.S.I. per eveltuali

Esecuti ra lùùlobiliare n.87/24 I 7 RGE

dott. agrcnona Sabarorc Cascone
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Cotltulerua Tecnica d Procedura Esecutiva Imnobiliaft n.87/2017 RGE Ttibunale di Cahasirone

chiadmenti e/o integrazioni.

All. I , comunicazione inizio operazioni peritali

All.2 verbale di sopralluogo;

All.3, rilievo fotografico ;

A11.4, estratto mappa € visure catastali;

All.5, atúo di compravendita del 24 novembre 2008;

All.6, isp€zioni ipotecad telematiche del 22 maggio 2018;

All.7, planimetria appartramento depositata in catasto;

All.8 planimetria appafamento stato attuale;

All.9 planimetria garage;

All.l0 consultazione portale energia;

All.l I attestato Festazione energetica.

Caltagirone, 08 giugno 20 I 8

dott. agonoùo Safuatore Cascone PaAina I l
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