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Con ordiranza del 09/01/2008 1a S.V. ha nominato 1l setioscritto. Ing.
Grovanm Sapienza, iscnitto all’Ordine degli [ngegneri della Provinesa di Ca-
tanta con il n® 3716, quale consulente tecnico d’utticio nel procedimento in-
dicato in epigrafe, affidandogli il sepuente inandato:

a} Identifichh esattamenle i beni pignorati, eventuali periinenze ed accessori
indicandone 1 dafi catastali ed i confim quali emergenti dal sopraliuogo e
dall’esame degii ath ¢ dei documenti prodetti, nonché Ja conformita dei dati
stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atli;
b) verifichi la propnetd dei beni in capo del debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato, e specificando, aliresi, se essi siano in compro-
prieta o meno con altri soggetti;

¢) accerti 'esatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle trascri-
zioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;

d) precisi, se del caso, I'impossibilita di procedere ad un completo accerta-



mento per la incompletezza della documentazione prodotia, indicando la do-
cumentazione mancante,

e) accerls se i beni immobili risuline o meno accatasiati, proyvedendo, 1n ca-
50 negativo, all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie
per Vaggornamento del catasto provvedendo, altresi, in case di difformita o
mancanza di idonea planimetiia del bene, alla sua redazione o correzione;

f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregudizievoli, indican-
done gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare
con 1] decreto di trasferimento;

£) indichi tramite acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbgnistica, la descrizioni dei beni prevista dallo strumenic urbanistico comu-
nale vigente;

h) accerti per i fabbricati, la conformita alle vigenti norme in materia urbani-
stico-edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gl stessi siano suscettibili di
sanatona, quantificando il coste della stessa, indicando le somme da pagare a
titolo di oblazione, nonché tulti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione ¢
costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia pos-
sibile una esatta determinazione; precisi se esistono procedure amininistrative
O sanzionatorie,

1) accerti se 1 beni pignorati siano occupati dal debitore, affitat o locati, in-
dicando il canone pattuito, la sua congruita, I’eventuale data di registmazione,
la scadenza dei relativi contratti, nonché I’esistenza di un giudizia in corso
per il rilascia;

1) evidenzi gli elementi utili per ie operazioni di vendita, in particolare, indi-
cando la tipologia dei beni (es: casa singola, appartamentn in condominio,
negozio, terreno cdificabile, coltivato o bosco etc) e le localiia in cui s1 trova-

no;, fornisca i dati essenziali al fine di consentire I’immediata percezione di



un mieresse atl’acquislo {es: superficie, destinazione d’uso, numero di vani,
anno di costruzione, stato di conservazione, esisienza di vincoli artistic, sto-
rici, alberghieri, di tnalienabilita o indivisibiliia, di diritti demaniali, di usi ci-
vial, elch,

k3 determini il valore di ciascun immobil¢ con riferimento agh attuali prezz)
d: mereato, tenendo conto della modalita di vendita del bene (asta giudiziaria)
e del fatto che in sede di vendita va cffetluala almeno un’oiferta minima in
aumento; del costo dell’eventuale sanaloria;

[} indichi Popportunita di procedere alla vendita in unico lotto o pi lotl) se-
parail (spiegandone le ragion), predisponende in ogni caso un piano di vendi-
@ dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario alla reaiizzazione
dei frazionamento, preyra autorizzazione del Giudice:

m) alleghi idonca documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una
foio per vanoe) degli immobilr pignorati direttamente 1n formato dignale se-
condo le allegate indicazion ed acquisisca la planimetnia catasiale daer fabbrn-
call;

n) accerti, nel caso si teatti di bene indiviso, la valulazione della quota dr per-
tenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta &
vendita delle quote indivise; precisi se il bene fisultl conodamente divisibile,
indicando in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favo-
re della procedura;

o) accert se il trasferimento dei beni pignorali sia soggetto al pagamento
dell’'lVA, fornendo, in caso positivo 1 dati occorrenti per la relativa applica-
zione ed i particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui
all’articolo 13 legge 408/1949 ¢ successive modificazioni, o se abbiano le ca-
rattenistiche di abitazioni di lusso;

p) verifichi la correttezza dei dati riportati neliatto di pignoramento ¢ nella




nota d1 trascrizione o, 1 caso di procedure riunite (ner singoli atii di pignora-
mento ¢ nelle note di trascrnizione), in particolare accertando che il pignora-
mento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia comspondenza tra
1l singolo aito d pignoramento ¢ la relativa nota;

Preso atto dell’incarico ricevuto i1l sottoscritto, dopo aver fissato e co-
muntcato alle parti tramite raccomandzta A/R la data di imizio delle operazio-
nt, 1in data 28/02/2008 alle ore 15:30 si recava sui luoghi oggetto del procedi-
menio, laddove era presente il debitore eseculato che consentiva I’accesso.

Nel corso del sopralluogo, 11 sottoscritto ha ispezionato glt immobili
pignorati prendendo nota sullo state e condizione, €d ha eseguito 1 pecessan
rilievi planimretrico e lotografico. Successivamente ha esperito le opporiune e
necessarie ndagini tecniche ed cconomiche al fine di poter cogliere tutu gli
clementi urth all’espletamento del mandato aifidatogli.

2. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI  OGGETTO DEL

PROCEDIMENTO

Gifi tmmobili pignorati consistono inun appartamento ubicato al primo
[11ano {seconda elevazione fuori terra} ed un parage posto al piano interrato, di
una palazzina per civile abituzione sita nel comune di Aci Calena, in via Niz-
zeti ©° 151 composta da un piane interrato adibito a parages a cuwi s1 accede
atrraverso una scivola esterna, da un piano terra in cui & ubicato I’ingresso al
vano scala condominiale, e da tre piani in elevazioni; ha strutture portanti in
ceincnto armato, solai intermedi in latero-cemento e soprastante coperiura.

Il corpo scala per ’accesso alle unita abiative € rivestito in marmo ed
¢ protetto da ringhrera melallica, la facciata esterna dell’edificio ¢ nfinita con
intonaco civile. Nel complesso lo stabile versa in buone condizioni di conser-
vazione. Tale edificio (denowinato Palazzina D), fa parte di un complesso

edilizio costruito aghi inizi degli anni novanta, costituito da cinque Palazzine
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in linea uguali nella forme e nelle dimensioni.
2.1 Lotto n° 1 - Appartemento

I.’appartamento oggetto del procedimento esecutivo in corso, ubicato
al primo piano dello siabile (seconda elevazione fuon terra), occupa una su-
perficie lorda di circa 92,00 mq ed & composto da tre vani ed accessorni (cuci-
na e WC, lav e disimpegmo); ’altezza degli ambienti (pavimento-soffitto) €
pari 8 2,80 ml. Ha come pertinenza un balcone sul lato Est della superficie di
9,50 mq ed un balcone sul [ato Ovest della superficie di 12,00 mq.

1.’appartamento confina a Nord con la Palazzina E, a Sud con compo

scala comune ¢ con appartamento di proprieta ”&d Lst con

appartamento di propricta SN o Ovest con area su spazio

di manovra del piano interrato.
Tuni gli ambienli dell’abitazione hanno nfiniture di tipo civile con
scffittl e pareti opportunamente tinteggiati, eccetto le pareti delia cucina, del

W e della lavanderia che sono rivestite con maiolica.

| pavimenti dell’abitazione sono in ceramica, disposte a tappeto con
zoceoletto in ceramica alla base delle paretr.

1 bagno e la lavandena sono dotati delle ordinane apparecchiature i-
drosanitarie. Le porte intemne sono in legno tamburato, quelle esterne sono in
legno cou riquadr in vetro dotali di persiane in legno, ed il portoncino
d’ingresso dal corpo scala & del tipo blindato.

T balconi di pertinenza sui [ati Est e Ovesl sono pavimentali con pia-
strelle in ceramica ¢ sono contornati da ringhiera in ferro del tipo semplice
tinteggiata a smalto.

L’ immobile & dotato di impianti elettrico ed idraulico realizzati sotto-
traccia; & dotato inoltre dell’impianto di riscaldamento autonomo con le pia-

stre radianti disposte uniformemente negli ambienti.



1.’ appartamento sul lato Est & prospiciente la strada principale e gode
di buona aerazione, illuminazione e panoramicia.

Nel complesso "unitd immobiliare versa in buono stato di manuten-
zione e conservaziong. La planimelria catastale esistente nispecchia lo slato
dei luoghi.

2.2 Lotton® 2 - Garage

Il vano garage, posto al piano mterrato dell’edificio, & confinante a
Sud con vano garage di pro;m’etﬁ”a Nord con locale condominiale,
ad Est con terrapieno e ad ovest con spazio comune.

Ha una superficie utile di circa 20,00 mq ed altezza (pavimento-
soffitto) di 2,60 m. 1.e pareti ed i soffitti sono rifiniti con intonaco civile, 1l
pavimento & in piastrelle di ceramica, mentre la saracinesca 2 in acciaio Zin-
cato. 7 dotato di punto luce.

I.a planimetria calastale esistente rispecchia lo stato dei luoghi.

3. PROPRIETA, REGOLARITA CATASTALE E URBANISTICA

DEGLI IMMOBILI
3.1 Proprieta

Gli immobili sono pervenuti al debitore nel modo seguente:

1) Per una quota di metd per atto di compravendita del 11/09/1992, No-
taio A. Riggio, trascritto 1l 22/09/1992 ai nn. 36727/26673;

2) Per la restante qaola di metd con atio di compravendita del
30/12/1997, Notaio M. Tomasello, traseritts il 22/01/1998 ai nn.
1836/1554.

La continuit delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pi-
ghoramento, ¢ nportata nella certificazione ipocatastale allegata agli atti del

procedimento.




3.2  Regelarith catastale

Le unita immobiliari risultano censite al Catasto Fabbricau di Aci Ca-
tena in ditta al debitore esecutato, foglio 7, particella 633 e precisamenle:

Lotto I - appartamento: 633 sub. 78, cat. A73, classe 6, consistenza ca-
tastale 3 vamt, rendita € 284 05:;

Lono 2 - vano garage: 633 sub. 92, cat. C/6, classe 7, consistenza ca-
tastale 20 myq, rendita € 72,30,

[ due immobili in oggetto sono pertanto regolari dal punto di vista ca-
tastale ed ambedue le planimetnie catastali nspecchiano lo stato dei luoghi
3.3  Regalerita Urbanistica

L’edificio in cui ingistono le due unita immobiliari in oggetto, <& stato
realizzato con concessione edilizia n° 2771 del 21:02/1991 ¢ successiva con-
cesstone edilizia in variante n® 12112 del 06/05/1992; per esso € stalo nlascia-
to certifieato di conformita al progetto appravate, in daw 16/06/1992.

1.’ appartamento ed il garzge in oggetto sono pertanto regolan dal pun-
to di vista urbanisfico, anche se le unitd immeobiliari pignorate sono sprovvisic
di certificato di abitabilita e agibilitd, come del resto lo sono tutte le unita
immobilian del complesso edilizio,

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Metodo sintetico - comparativo (valere a mq)

La valutazione degli immobili sard effettuata utilizzando il metode
sintetico-comparative, secondo 1a quale il valore del bene da stimare viene
dedotto dalla conoscenza del mercato immobiliare del comprensonio, atira-
verse una comparazione con beni simili che di recente sono stati oggetto di
compravendita libera.

In base ad indagini di mercato svolie presso mediatori, agenzie im-

mobilian e su rivisie specializzate del settore, per immobili analoghi a quello



n oggetto, sono swati rilevati valort di mercato parni a € 1.350,00/mqg per
"appartamento ed € 1.000,00/mq per il garage.
4.1 Lotto n° 1- Appartamento
- superficie commerciabile

La superficie lorda dell’appartamento ¢ pan a circa 92,00 mq; somi-
mando la superficie dei balconi ridotta al 25%, la superficie commerciabile
complessiva risulia pari a:
mq (92,00 + 21,50 x 0,25) = 97,37 mq
- coefficienti di merito

1) Carafteristiche posizionali medie [,20 (zona tra perifena e centro}
2 Caratteristiche ambiental intrinseche 1,00 (buone)
(panoramicitd, arienfamenio e (umunosiia)

3} Caratteristiche tecniche e [unzionali 0,90 {bucne)
4} Carattenstiche tipologiche 1,09 (Tabbricato ipe civile A73)
53 Stato di conservazione € manutenzione 1,00 (normale)

63 Caratteristichic ambientali estrinseclic [,00 (buone)
tsafubrita delfa zona, rumorosid ¢ comoditd di parcheggio)

73y Vetusta 0,89
{anno di ultimazione lavori = [992)
Coeff.di merito lotale = 1) x 2) x ) x 4)x 5)x 6)x 7)=1.00
- Valore di stima
€ 1.350,00/mq x 97,37 mq x 1,00 = € 131,450,00
4.2 Lotto u° Z - Garage
Considerato che il locale in questione ha una superficie di circa 20,00
maq, il valore di mercato slimato in base al parametro tecnico mq, risulta pari
a
€ 1.000,00 x 20,00 mq = € 20,000,00

il valore di stima di ambedue gli immobili & paria € 151.450,00



5. PIANO DI VENDITA
in base a quanto nlevalo in sede di sopraliuogo ¢ visia la documenta-
zionc catastale acquisita, gli immobili pignorati passono essere venduti in due
lotti separati
6. FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI
TRASFERIMENTO
Le formalita da cancellare con il decreto di trasferimento che gravano
si entrambi 21 immobili in oggetto, sono 1 seguenti:
1) Ipoteca volentaria di £ 92.000.000 {di cui £ 46.000.000 tn sorte capitale),
iscritta £l 22/09/1992, ai nn. 36728/4751 a favore dellz Banca Popolare 5.

Venera, con sede in Acireale;

b

ipoteca gindiziale di £ 180.000.000 (di cw £ 137.810.071 in sorte capita-
le) 1scritia 11 250672007, ai nn 23033/2940 a favore della BN L. S.P A, in
forza dei decreto ingiuntivo del 12/06/,2001;

3y Ipoteca giudiziale di € 36 150.00 {di cui € 22.254 41 in sorwe capitale) i-

scritta il 180172002, ai nn. 2144184 a favore della NG

- in forza del decreto ingiuntivo del 2771 272001,

4) Ipoteca giudiziale di € 27.000,00 (di cui € 13.173,4] in sorte capitale) i-
scritta 11 05/07/2002, ai nn. 264533/3678 a favore della Banca Antoriana
Popolare Vencta S P A, in forza del decreto ingiuntivo del 06/06/2002;

5) Pignoramenio trascritto il 28/11/2006 ai nn. 77030/44707 a favore della
BNL SPA.

7. CONCLUSIONI

Con la superiore relazione & stato descritto il compendio pignorato, ed

10 partieolare il sotioscritto ha accertato che:

1) gli iinmobili pignorati appartengono al debitore esecutato e sono uti-

hzzati dallo stesso debitore con la propria famiglia;




2) la documentazione catastale acquisita dal sottoscritto, nspecchia

[’attuale stato dei luoghi;

33 I"edificio di cui fanno parte I’appartamento ed il garage, & stato realiz-
zato con regolare concessione edilizia e per esso € stato rilascialo cer-
tificato conformita; gli immebili sono sprovwisti di certificato di abi-
tabilita ed agibilita;

43 gl immobili possono essere venduti in due lotti separati;

E’ stato quindi determinato il valore di mercato degli itnmobili pigno-

rati ¢ precisamente:

Lotto n° |- Appartamento: €  131.450,00
Lotto n® 2 - Garage: € 20.000,00
TOTALE € 151.450,00

il sottoscritto ha inoltre accertato la confonnitd dei dati riportan nei
documenti prodetti, con quelll emersi dal sopralluoge, ed ha rilevato le for-
malita da cancelilare con 1} decreio di trasferimento.

G immobili pignoratl appartengono a privato non soggetto a regime
[VA. pertanio il loro trasferimento non ¢ soggetto al pagamento dell” IVA.

G immobili non risultano avere caratieristiche di abitazione di lusso
at sensi del D.M. 02/08/1969, e data 1’epoca di costruzione non godono della
esenzione d'imposta sui fabbricati con riferimento all’art. 13 della L. n, 408
del 02/07/1949.

Con la superiore relazione lo scrivente ritiene di avere completamente
espletato I’incarico riccvolo ¢ resta a disposizione della S.V.1 per qualsiasi
chiarimento.

La presente relazione, composta da N° 11 pagine dattiloscritte conte-
nente in unico blecco il Verbale delle operazioni peritali, le planimetrie cata-

stali. il rihevo fotografico degli immobili, copie delle concessioni edilizie ed
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il certificate di conformita, viene depositata presse la Cancellena del Tribu-
nale di Catania, Sezione Esecuziont Immobiliari.
Cataria 20/03/2008
Il C.'I‘_\\b_":

(Dott. Ing Giovanni Sapienza)

il



