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PREMESSA
[ giomo 5 Novenbre 2019 il sotioscritto Ing. Adriano Maurizi, iscritio all’albo degli Ingegnen

della provincia di Enna al n. 392, nonché all’albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Enna, €

s stato nominato C.T.U. dal giudice dott.ssa Evelia Triicani, nel procedimento esecutivo promosso da

- iscritto al n® 39/2019 R.G. Es.. Successivamente, in data 19

Novembre, ha prestato il giuramento di rito.

[
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IL QUESITO

In tale sede i quesiti posti al C.T.U. sono stati i seguenti:

a)

b)

c)

d)

e}
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Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti;

Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd 0 meno con altri soggetti;
Accerti 'esatta provenienza del/i benefi, verificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento;

Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotia, indicando la documentazione mancante;
Accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l’'aggiornamento del

catasio provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del

. bene, alla sua correzione o redazione;

Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;

' elenchi le formalita (iscrizioni, frascrizionij da cancellare con il decreto di trasferimento;

- Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificaro di destinazione urbanistica, la

destinazione deli bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente ;

Accerti per i fabbricaii la conformiia alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia e,
in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il
costo della siessa, indicarndo le somme da pagare a titolo di oblazione. nonché tutti gli oneri

concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via

approssimativa,
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procedure amministrative o sanzionatorie; in caso di opere abusive, controlli la possibilita
di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presenza di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40,
sesto comma, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimenio del titolo in sanatoria;

i) Verifichi se i beni pignorati se siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, overo se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Iy Indichi I'imporio annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia scaduto, eventuali spese

R S (A

spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, del
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
mj Accerii inolire per gli immobili adibiti ad uso abitativo, gli indici di prestazione energetica
‘dell’involucro e globale dell’edificio o dell uniia immobiliare e la classe energetica
corrispondente. cosi come previsto dal decreio legisiativo del 19 agosto 2005 n. 192 e
successive modifiche ed integrazioni;

2} Accerii se ¥ benf pigrorari siarno occupati dal debitore. affiriati o locati. indicando il canone
pattuito, la sua congruita, [’eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti

nonché [’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;
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Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia
dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,

coliivato o bosco etc.) e le localita in cui si trovano, fornisca i dati essenziali al fine di

consentire 'immediata percezione di un interesse all acquisto (es. superficie, destinazione

d’uso, numero dei vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli

artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi
civici etc.;

Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del ﬂztto che in sede di
vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale

sanaioria;

Indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati
{spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e
dei lori, provvedendo, ove necessario, alla reali=zazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice;

Alleghi idonea documentazicne fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano)
degli immobili pignorati direttamente in formato digitale piu comune (tiff e/o jpg) secondo
le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

Accerti, nel caso si traiti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita di quote indivise;
precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote

che porrebbero essere separate a favore della procedura;

L) Accertt 5¢ il rrasferimento dei beri pigrorari sia sogeetio al pagcamento dell’l [’A, fornendo

in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi

abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 1. 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano




-
=

Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi - LEONFORTE -

le caratteristiche di abitazioni di lusso;

u) Verifichi la correttezza dei dati riportati nell atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti

al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

1. OPERAZIONI SYOLTE

1l sopralluogo sui beni oggetto di pignoramento ¢ stato eseguito i giorni 26.05.2020,
03.06.2020.

Nel primo sopralluogo non era presente nessuno e pertanto il sottoscritto non ha potuto
eseguire i dovuti rilievi sugli immobili. Nel secondo sopralluogo, i debitori, pur non essendo
presenﬁ, hanno fatto in modo di far wrovare aperti gli immobili consentendo al sottoscritto di
procedere al sopralluogo dei fabbricati oggetto di procedimento esecutivo, siti a Valguamera
Caropepe in via Carlo Cattaneo.

In precedenza era stato richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica € la
documentazione riguardanie le autorizzazioni urbanistiche relative agh immobili interessati, presso
il Comune di Valguamera Caropepe. Tali documenti sono stati rilasciati dallo siesso Comune in
data 6 maggio 2020.

In data 19.06.2020 si effenuavano le visure catastali I’Agenzia del Territorio di Enna e
venivano anche effeumate le visure ipotecarie aggiomate. necessarie al completamento della
relazione, menire in precedenza era siata prodotia l'unica planimetria presente in atu del catasto.

Acquisite tutte le informazioni necessarie ¢ gli elementi uah al fine di poter esaurientemente
rispondere ai quesiti posti dal Giudice si & proceduto alla redazione della relazione di consulenza

tecnica.
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2.IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

2.1 CONSISTENZA

Dall’esame dell’atto di pignoramento immobiliare i beni sottoposti a procedura esecutiva sono i
seguenti:
1) Immobile sito nel Comune di Valguarnera Caropepe, via Carlo Cattaneo n. 26, piano terra,
vani 1, in catasto foglio n. 13 part. 437 sub. 1;
2) Immobile sito nel Comune di Valguarnera Caropepe, via Carlo Cattaneo n. 28, piano terra,
vani 1, in catasto foglio n. 13 part. 440 sub. 1;
3) Immobile sito nel Comune di Valguarnera Caropepe, via Carlo Cattaneo n. 39 - 43, piano

terra - 1, vani 1, in catasto foglio n. 13 part. 308 sub. 1;

2.2 DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI

IMMOBILIN. 1IE 2

DMMOBILE URBANO SITO A VALGUARNERA, VIA CARLO CATTANEO N. 26— 28.

Anche se ufficialmente trattasi di due w.i., di fatto ¢ un unico immobile, sito a Valguarnera
Caropepe in via Carlo Catianeo n. 26 - 28, sito al piano terra di un fabbricato di antica costruzione,
avente struttura in muratura. L'immobile in oggetio consta di un vano abitativo, una cucina e un

w.C..

IMMOBILE N. 3

IMMOBILE URBANO SITO A VALGUARNERA, VIA CARLO CATTANEO N. 43.

Immobile sito a Valguamera Caropepe, via Carlo Cattaneo n. 43. Atmualmente & accorpato con un
aloro ‘immobile intestato a ditta non interessata dalla procedura esecutiva. Da tale immobile &
ricavato l'accesso a quello in oggetio, il quale consta di un vano a piano primo, sul quale vi & una

porzione mteressata da un ammezzato. Vi € nolire un terrazzino esterno.

2.3 DATI CATASTALI
Dalle visure eseguite presso 1’Ufficio del Territorio di Enna in data 19.06.2020 i beni in oggetto

risultano cosi censiti:
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IMMOBILE N. 1

Catasto Fabbricati
Comune di Valguarnera Caropepe

Dati identificativi del bene:
Foglio Particella Sub. Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza  Rendita

13 437 1 A/S 2 vani 1 Euro 12,39
VIA CARLO CATTANEO N. 26, piano T

IMMOBILE N. 2

Catasto Fabbricat
Comune di Valguarnera Caropepe

Intestato:

Dati idenuificanvi del bene:
Foglio Paricelia Sub. Zonz Cens. MicroZona Categoria Classe Consistenza  Rendita

13 440 1 A/5 2 vani 1 Euro 12,39
VIA CARLO CATTANEO N, 28, piano T

IMMOBILE N. 3

Caiasio Fabbrican
Comune di Valguarnera Caropepe

mmm—

Dan idennficativi del bene:

Foglio Particella Sub. Zona Cens. Micro Zona Caicgoria Classe Consistenza Rendita
13 308 1 Al6 3 vani 1 Euro 13,43

VIA CARLO CATTANEO N. 39 - 43, piano T-1
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TITOLARITA’ E PROVENIENZA DEI BENIL

Dalle indagini svolte presso I’Agenzia del Territorio di Enna e da quanto riportato nella
documentazione allegata agli afti,si € potuta verificare la titolarita e la provenienza dei beni oggetto

di pi @oramentoz | P .
IMMOBILE N. 1 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1, cat. A/5:

IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
E particella 440 sub. 1, cat. A/5;

IMMOBILE N. 3 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 39-43
piano T - 1, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 308 sub. 1, cat. A/6;

Gli immobili sono dei debitori esecutati
- /343 ~di vendita, a rogito del nofaio. Maria Pia Renda del
" 07.10.2003. rep. 63173*167131 trascritto iL.14.10.2 in 11631/10455; -+
L immobile & stato signori: % nato a Valguamera Caropepe il
01.10.1938: Nm a Valguarnera Caropepe l0.10.1947; -
“ f nata a Valguarpera Caropepe il 08.11.1944; P nato a

Al

Clascuno, in parte per successione nato a Barrafranca il 04.01.1907 e
deceduto i1l 27.01.1992 (con denuncia di successione n. 150, vol 309 del 18.08.1994, Ufficio
del Registro di Enna, trascritta il 26.09.1994 ai nn.7975/6859.

Risulta wrascritia in data 24.09.2019, ai nn. 6315/5461 accettazione tacita d'ereditd, nascente
da ano in Nowaio Maria Pia Renda del 07.10.2003, rep 3173,

In parte sono pervenuu per successione per legge a ¥ nata a Valguarnera
Caropepe il 12.07.1907 e decedura il 04.05.1996, denuncia di successione n. 726, vol. 2003
del 11.08.2003, Uificio del Registro di Desio, wrascrinta il 16.10.2004 ai nn. 11048/8373.

Risulia wascnia in data 14,10 al-xm 11632/ 10436 acﬁ'ine tacita d'eredita dei

_ . per la piena proprieta, gli
tmmobili erano pervenuti in parte per atti di provenienza ultraventennali ed in parte per atio

di vendita del 11.07.199 199, Notaio Sergi ai nn.
5057/4362 da potere d—W

v
%’8'
[
h.“v
s
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4. SITUAZIONE CATASTALE DEI FABBRICATI

IMMOBILE N. 1 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,

piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1, cat. A/5;

L'immobile in questione € costituito da 1 w.i., una destinata ad abitazione di 1 vano. Attualmente,
dalla visura catastale aggiornata e come meglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito:
— foglio 13, particella 437 sub. 1, cat. A/S, classe 2, vani 1, rendita € 12,39, via Carlo
Cattaneo n. 26;
Vi ¢ corrispondenza con 1 dati riportati nell’atto di pignoramento.
Agli atti del catasto non esistono planimetrie.

IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 440 sub. 1, cat. A/3;

L'immobile in questione & costituito da 1 u.i., una destinata ad abitazione di 1 vano. Attualmente,

dalla visura catastale aggiornata e come meglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito:

g —. foglio 13, particella 440 sub. 1, cat. AJ;S, classe 2. vani’l, rendita €. 12,39, via Carlo
| Cattaneo n. 28;

Vi & corrispondenza con i dati riportati nell’atto difpignordméhito.:

Agli atu del catasto rlsulta una plammetna redaua il 07.11.1939, la quale rlspecchla la situazione

dell‘lmlta n:nmobxhare R

f s . - x
E . Sl T ‘";x -t! R ~$8 -

BLEIOBILE N. 3 — Immobile urbano sito n!ﬁlgumera Cgopeg& Via Carlo Cattaneo n. 39-43

piano T - 1, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 308 sub. 1, cat. A/6;

L'mmmobile in questone € cosutuito da 1 u.i.. una destinata igbi;a‘z;one ¢yl vano. Atmalmente,
AFREE
dalla visura catastale aggiornata ¢ come meglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito:

—. fioglio 13, paricella 308 sub. 1. cat. A/6, classe 3, vani 1, rendita € 13,43, via Carlo

Camaneon. 39-43;: - ~ ~ = ) i

Vie «_amspondenza coni dati nportau neﬂ atio di plgnoramento. e

Agh ami del catasio non nsuliano planimetrie.

10
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5. FORMALITA’ DA CANCELLARE

Per quanto riportato nella certificazione notarile ipotecaria e catastale redatta dal Notaio Andrea
Zuccarello Marcolini, allegata agli atti, ¢ per quanto riscontrato dal sottoscritto con le visure
catastali e con le visure eseguite presso la Conservatoria dei RR. II. di Enna il 19.06.2020 sugli
immobili, sono emerse le seguenti formalita da cancellare con il decreto di trasferimento:
5.1 ISCRIZIONE IPOTECA volontaria a garanzia di mutuo del 14.10.2003, nn.
11638/765, Notaio Renda Maria Pia a favore di Unicredit Banca per la Casa S.p.A. con
sede in Milano per un importo di Euro 33.600.

5.2 TRASCRIZIONE verbale di pignoramento immobili del 02/04/2019, Ufficiale

Giudiziario Tribunale di Enna, rep. 195.

6. DESTINAZIONE URBANISTICA DEGLI IMMOBILI

Tl sottoscritto ha provveduto a richiedere il certificato di destinazione urbanistica relativo agli

immobili oggetto di pignoramento presso il Comune di Valguarnera Caropepe dal quali risulta che:

IMMOBILE N. 1 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,
piano T. di vani 1. censito al NCE.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1. cat 4/5:

IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe. Via Carlo Cattaneo n. 28,

piano T. di vani 1. censito al NCE.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio i3,
particella 440 sub. 1. cat. A/5:

DMMOBILE N. 3 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe. Via Carlo Catftaneo n. 39-43
piano T - 1, di vani 1, censito al NCE.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 308 sub. 1, cat. A/6;

Ricadono in zena “A” — Centro storico — E° ammessa negli edifici non vincolati, il cambio di
desnnazione d'uso ed intervent di pamra conservativa, ivi compresa la ristrutturazione edilizia,

accorpamento ¢ frazionamento di u.i., previo parere della competente Sovrintendenza.

7. SITUCAZIONE URBANISTICA DEI FABBRICATI

IMMOBILE N. 1 — Iinmobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,

piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1, cat. A/5;

11
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IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglo 13,
particella 440 sub. 1, cat. A/5;

Come sopra detto, di fatto i due immobili costituiscono una unica unitd immobiliare. Fanno parte di
un fabbricato di antica edificazione e, dalle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico del Comune
di Valguarnera Caropepe, non risultano pratiche edilizie riguardanti gli stessi. Dal sopralluogo non
si evincono interventi edilizi recenti che abbiano comportato modifiche allo stato originario e quindi

gli immobili si possono ritenere regolari da un punto di vista urbanistico.

IMMOBILE N. 3 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 39-43

piano T - 1, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 308 sub. 1, cat. A/6:

L'immobile & una piccola casa sita nel centro storico di Valguarnera Caropepe, di antica
costruzione.

Al fine di verificare la conformita urbanistica si € fatto riferimento alle mappe catastali, visto che al
Comune non erano presenti documenti al riguardo e neanche al Catasto vi erano planimetrie
riportanti I'immobile. Da quanto si & potuto evincere, nell'immobile € stata eliminata una scaletta
esterna dalla quale si accedeva allo stesso, realizzando l'accesso mediante I'uso di un altro immobile
limitrofo di proprieta di alira ditta. Pertanto, al fine di renderio nuovamente autonomo e quindi
vendibile, sarebbe necessario ripristnare l'antico accesso, previo presentazione di pratica
urbanistica al Comune.

STIMA COSTO ONERI PER I RILASCIO DELLA CONFORMITA' URBANISTICA

Ai fini dell’ontemimento della Conformitad urbanistica viene eseguita una stima dei costi necessari

allo scopo:
Marche e dirma d'ufficio =€. 300,00
Onen tecnici per definizione pratica =€. 1200,00

Complessivamente il costo per I’ottenimento del titolo edilizio é di € 1500.00

8. DISPONIBILITA’ DEGLI IMMOBILI

DMMOBHE N. 1— Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,

piano T di vani 1. censito al NCE.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglip 13,
particella 437 sub. 1, cat. A/5;

IMMOBILE N. 2 — Immeobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,

piano T, di vani 1, censito al NCE.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 440 sub. 1, cat. A/5;
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IMMOBILE N. 3 - Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 39-43

piano T - 1, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 308 sub. 1, cat. A/6;

Dal sopralluogo st € potuto constatare che tutti gli immobili sono nella piena disponibilita dei

proprietari.

9. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

IMMOBILE N. 1 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,

piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1, cat. A/5:

IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 440 sub. 1, cat. A/5; '

1 due immobili, come sopra detto, costituiscono una unica unita immobiliare, sita nel centro storico
del Comune di Valguarnera Caropepe, sono di antica edificazione. L'u.i. ¢' sita a piano terra ed ¢
composta da un vano di mq. 12,40, una cucina di mq. 11,60 e un w.c. di mq. 3,70. St accede da via
C. Camaneo, sul quale vi sono due aperture. I suddetti vani sono in scarse condizioni di
conservazione ed hanno finiture costituite da: per quanto riguarda il vano, ha parefi rivestite con
pannelli in materiale plastico e pavimenio con piastrelle in scaglia di marmo; la cucina ha paren
rivestite con intonaco in malia di cemento, in cattive condizioni di conservazione e pavimenio in
scaglia di marmo; per quanto riguarda il servizio igienico ha pavimento ¢ rivestimento delle pareti
con piasirelle di ceramica. Gli infissi interni sono legno ed estermi costituiti da vetrata e telaio in

metallo. Il prospetio esterno ¢ privo di rivestimento con muratura a vista.

IMMOBILE N, 3 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 39-43

piano T - 1. di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe_al foglio 13,
particella 308 sub. 1. cat. A/6:

I'mmobile & costitnito da una unica stanza di 22,20 mgq. sulla quale & presente un ammezzato di mq.
11.70: v1 ¢ inolire un terrazzino esterno di 6,50 mq.. Le condizioni dell'n.i. sono scadenti, in quanto
& priva di pavimento ¢ 1 muri hanno intonaci in scarse condizioni, mentre il tetto € con struttura in
legno, di antca farmura © necessith di intervento di manutenzione. All'immobile si accede da

immobile limitrofo intestato ad altra ditta, dato che la scala esterna che consentiva I'accesso tramite

il terrazzino, non ¢ piu esistente. Gli infissi sono in condizioni scadenti, da sostituire. Non vi sono

impianti.
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10. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI

Per quanto riguarda i fabbricati, al fine di determinarne la valutazione, si € presa in considerazione
la superficie degli ambienti che 1i compongono, attribuendo un coefficiente per il quale moltiplica-
re la propria superficie in relazione alla destinazione d’uso, € cosi oftenere una superficie conven-
zionale da moltiplicare per il prezzo unitario stabilito. Inoltre verra applicato un coefficiente che tie-
ne conto della vetusta e dello stato di conservazione del bene.

11 prezzo unitario al metro quadrato applicato € dato da quotazioni di compravendite di immobili di
nuova costruzione dello stesso tipo vigenti nella zona, applicando a questo prezzo i coefficienti di

cui sopra si ottiene il reale valore di mercato del bene.

IMMOBILE N. 1 — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 26,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 437 sub. 1., cat. A/5:

IMMOBILE N. 2 — Immobile urbano sito in Valosuarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28,
piano T, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13,
particella 440 sub. 1, cat. A/3;

Daio che costitniscono unica w.i. . i due immobili, vengono valutat nel loro complesso

Tinologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenzionale
W.C. 3,70 0.90 3.33

CUCINA 11.60 1.00 11.60

LETTO 12.40 1.00 12.4

Superficie convenzionale Mg. 27,33

calcolaia la superficie convenzionale e siabilito il coefficiente di etd, qualita e stato in 0,55
{consideraia una vetusta di 70:80 anni, una qualitd media e uno stato di conservazione
mediocre) si omene il seguente prodotto:

€. 1200.00 (quotazione base) x 27.33 (superficie convenzionale) x 0,33 (coefficienie) =
€. 18.037,08 (valore dell'immobile)

VALORE ARROTONDATO €. 18.000,00

14
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IMMOBILE N. 3 — Immobile urbaneo sito in Valguarnera Caropepe, Via Carle Cattaneo n. 39-43

piano T - 1, di vani 1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe_al foglio 13,

particella 308 sub. 1, cat. A/6;

Tipologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenzionale
VANO 22,20 1,00 22,20
AMMEZZATO 11,70 0,40 4,68
TERRAZZO 6,50 0,25 1,62

Superficie convenzionale Mq. 28,50

calcolata la superficie convenzionale e stabilito il coefficiente di etd, qualita e stato in 0,45

{considerata una vetusta di 70/80 anni, una qualitd media e uno stato di conservazione

scarso) si ottiene il seguente prodotto:

€. 1200,00 {quotazione base) x 28,50 (superficie convenzionale) x 0,40 (coefficiente) =

€. 13.680,00 (valore dell'immobile)

VALORE ARROTONDATO €. 13.500,00

11. PIANO DI VENDITA ( PREDISPOSIZIONE LOTTI DI VENDITA)

Da quanto sopra, per le ragioni esposte, 1l sottoscritto ritiene che la vendita debba essere effetiuata

in due lom. uno per gh immobill 1 e 2 oggetio di pignoramento, ed uno per l'immobile n. 3.

Di seguito vengono descritti i lotti di vendiia predisposti dal sottoscritio.

LOTTON. 1

Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. _7.6, piano I: di vani ],
censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13, particella 437 sub. 1, cat.

A/3; — Immobile urbano sito in Valguarnera Caropepe, Via Carlo Cattaneo n. 28, piano T, di vani
1, censito al NC.E.U del Comune di Valguarnera Caropepe al foglio 13, particella 440 sub. 1, cat.

A/3;
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IMMOBILE N. 1

Catasto Fabbricati
Comune di Valguamnera Caropepe

Intestato:

: Dati identificativi del bene:
E Foglio Particella Sub. Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Rendita

13 437 1 A/5 2 vani 1 Euro 12,39
YIA CARLO CATTANEO N. 26, piano T

IMMOBILE N. 2

Catasto Fabbricati
Comune di Valguarnera Caropepe

Intestato: .
I_ L
2

Daii idenuficauvi del bene:
Fogho Paracella Sub. Zona Cens. Micro Zona Categoria  Classe Consistenza  Rendita

i3 440 1 A/S 2 vani 1 Euro 12,39
> VIA CARLO CATTANEQO N. 28, piano T

1741 ORE DELL TMMOBILE:
1l valore di stima dell’immobile & di €. 18.000.00

STATO DELL TMMOBILE:
11 fabbricato & aizualmente nella disponibilita dei proprietar.
TITOLARITA DELL 'TMMOBILE:

L “immobile risulia nella piena ed esclusiva proprieta dei debitori esecutaii.
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LOTTON. 2

IMMOBILE N. 3

Catasto Fabbricati
* Comune di Valguarnera Caropepe

Dati identificaiivi del bene: -

Foglio Particella Sub. Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza  Rendita
13 308 1 AJ6 3 vani 1 Euro 13,43

Y VIA CARLO CATTANEO N. 39 - 43, piano T-1

VALORE DELL IMMOBILE:
1l valore di stima dell’immobile & di €. 13.500.00

STATO DELL TMMOBILE:
11 fabbricaio & anualmente nella disponibilita dei proprietari.
TITOLARITA DELL ‘IMMOBILE:

L’immobile risulta nella piena ed esclusiva proprieta dei debitori esecutati.

.

12. VERIFICA SUL PAGAMENTO LV.A.

e
~

Da quanto verificato dal sqtﬁséritto in merito alla proprietd dei beni pignorati, questi risultano
essere di proprietd di persone fisiche, pertanto non rientrante nella tipologia di quelli soggetti al

pagamento dell’LV_A.

13. VERIFICA ATTO DI PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONE

E’ stama verificata la correttezza ¢ la corrispondenza dei daun riportati nell’atto di pignoramento e

nella relattva nota di trascrizione.

17
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