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TRIBUNALE CIVILE DI CATANIA
SEZIONE ESECUZ(ONI IMMOBILIARI

PROCEDURA N° 618/2008 R.G.E.|.
PROMOSSA DA
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A,

~ CREDITORE PROCEDENTE —

G.E.: DoTT.aza ROSAL (A MONTINERI

RELAZIONE DI CONSULENZA

~FREMESSE . e
“ovr Ordinanza ¢e! Giudice del’Esecuzione del 20.01.2009, veniva nominato consulente tecnico di ufficio
~alla proceaura esecutiva di cui in epigrafe, il sottoscritto geom. Giovanni Restuceia rinviando all'udienza dei
15.07 2009 per il giuramento di fito e 'assunzione dell'incarico.
in data 15,07 2009, dopao il giuramento, si apprendeva che era stato affidato I'nearico (all. n* 1) di;
a) wemtficare eseltamente | beni pignorali eventuall pertinenze ed accesson, indicandone i dali catastali ed
conlind, qual emergenti dal sopraltiogo a dalfesame degli atti e dei documenti prodofti, nonché la conformita
dei daii slessi réavali in sede di sopraluogo con quelli emergenti dai certificali in atti;
By rerficars fa proprietd dei beni in capo al debitore, indfcandone it regime palnmoniale ove conlugatc e
spesificancis, altresi, se in comproprieta o meno con altri soggelti;
¢} accerlare 'esalta provenjenza del /i bene /i verificando la continuitd delle trascrizioni nel venltennio
aatenore ala dala di pignoramento;
G precisi, se del caso, lmpossibilita di procedere ad un completo acceramento per lincomplelezza della
tocumentazione prodoita, indicando la documentaziona mancante;
=) accertara se il / 1 bene/ immobili risultano ¢ meno accataslati, prowadendo, in caso negatlivo,
a; gecatastamento ovvero od eseguire le varfazioni necessarie per faggiornamento del catasto provvedendo,
aitresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria da! bene alla sua correzione o redazione;
) zecerfare se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandane gii estremi; elenchi le
formalita (iscrizioni, lrascnizioni) da cancellare con if decreto di trasferimento;
gl Indichy previe acquisizione a aggiornamenla del certificato di destinaziote urbanislica, la destinazione del /
r bena /] previsla daflo strumerito urbanistico comunale vigenle;
ki accertare, pef i fabhinicali, fa conformia alle vigenti norme in materia urbanistico — edifizia; in caso df imegolarita,
gocertare se ghi stessi siano suscettibili i sanatoria quantificando il costa della stessa, indicando le somme da
pagare & titnio o oblazione, nonché tulti gli onen concesson {onen di urbanizzazione e costo di costruzione),
indicandoi encha in via approssimativa, se non sia possibite una delerminazione precisa; precisars se esistano

procedure amministrotive e sanzionatorne;
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jj accertere se i beni pignorali siano occupati dal debitore, affittati o focati, indicando il canone pattuito, Ja suz
congruita, Peventuale dala di registrazione, la scadenza dei relativi conltralti, nonché fevenlusle esistenza i un

- giudizio in corso per il Afescio;

} evidsrare gif elementi ulili per le operazioni di vendita, in particolars, indicando la lipologia der beni (es.: zaza
singofa. appartamanto in candominio, negozio, lemenc edificabile, collivato o bosco, efc.) e le localitad in cur &
" wovano, fomisca i dat! essenziali al fine di consenlire limmediala percezione di un interesse all'acquisto [as -
supetficie. destinarione duso, numere di vani, anno di costruzione, stato di conservazionse, esislenza di vincol
artistici, stofivi, atberghien, di inalienabilita o indivisibilta, di difitti demaniali, di usi civici, elc.);

k) determminare H valore di ciascun immobile con rferimento aghl altuall prezzi di mereato, tenendo conto defls
modality & vendite del bene (asia giudiziania) e del fafto che in sede di vendila va effeltuata almeno un'offerta
minitna in aumenlo del coslo ceifeventuale sanalonia;

A indicare Popportuniad dif procedere alla vendita in un unico lotto o in pit lotti separali (spiegandone le ragtoni),
orudisponende in ognf casc un piano df vendita dellimmobile e dei loHti, provvedendo, ove necessario, afla
realizzarione def frazionamento, previa autonzzazione del Giudice;

m} allegare idones documentazione folografica estema ed infema {aimenc una folo per vanc) degli immobili
mgnoralf direttarmnente in formalo digitale secondo e allegale indicazioni ed acquisisca fa planimelria cataslale cef
fablicats;

n} accerdare. nal vaso si lrafti di bene indiviso, la valutazione della quota softaposta a pignoramenlo, lenendo
conto delfe maggiore difficoltd di vendita delle quote indivise, precisare se if bene risufli comodamente
divisibile, identificando, in caso affermativo, e quote che polrebbero separate in favore delle procedura;

a) accertare se if trasfenmento del beni pignorali sia soggetto af pagamento dell’l.V.A., formendo in caso posilivo, |
wati ocoorrenti per fa relativa applicazione e in particolare se gli afloggi abbiano le carattenstiche di cui all'articolo

'3 delfa legge 40E/1549 e successive modificazioni, 0 se abbiano le caralteristiche di abitazioni di lusso,

o) varificsera ia correfiezza def dati rdporteli nelf'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di
crocedure funite, nei singoli alti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che i
tgnoramento ebbia colpito quote spefiante af debitore e che via sia corrispondenza tra i singofo alto di
[ pignoramanto e 1a reletiva nola.

Pe: lincanco affidato, veniva assegnato Il termine di giorni ¢centoventi per il deposito della relazione scritta e |l
gruramentc di rito.

In conformita ed esecuzione del mandato ricevuto il sottoscritto consulente tecnico d'ufficio iniziava e

corcludeva le operazioni peritali riferendo al Signor Giudice della Esecuzione con la presente relazione

seqitia.

2° - GU IMMOBILI DA VALUTARE

Da un esame del fascicolo di causa, risulta che gli immobili pignorati da accertare e valutare, oggetio della

procedura immaobiliare di cui in epigrafe, a seguito di atto di pignoramento promosso dalla Banca Nazionale
Del Lavoro § p.A (rappresentata e difesa dall'Avv. Aldo Catania), nei confronti degli esecutati & il bene
immabite vbicato nel territonio del Comune di Catania, via Enrico Cialdini n® & appresso descritto
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- unt? mmobiiare con destinazione d'uso abitazione, posto al pianc terra, via Znrico Cialdinin® 8, Cataria, s
calaslo fogio .partioebla., sub 'categoria As3 (abitazione di tipo economico), classe 4, consistenss
calastale 5.5 vani, rendita E. 426,08

3° - SYOLGIMENTO DELLE ORPERAZIONI
Con raccomandaia n° 136264238139-3 del 16.07.2009 inviata alla parle esecutata {alleq. n® 2} e a mezzo fax

ai legali del creditore procedente {(Avv. Aldo Catania) veniva comunicato che in data 24.07.2009 alle ore 9.0¢
sarebbero state iniziate le operazioni peritali presso 'unitd immobiliare posta in via Enrico Cialdini n® 8 del
Comune di Catania,

A seguito di contatti telefonici con la parte convenuta, veniva procrashinato 'orario della visita peritale alia ore
) 15.30.

In dala 24.97.2009 presso il citalo immobile venivano iniziate le operazioni perital alla presenza della pane
asecutz!s.

& stalo possibile wisionare I'immobile del piano terra via di via Enrico Cialdini n° 8 {via Generale La Masa r°
2} interna 17, che & risultato abitato dal nucleo familiare degli stessi soggetti esecutati.

Vanwva eseguito nlieve fotografico.

i.a paile esecutata produceva la copia dei seguenti documenti

- litoio di acquisto del 06.011.2001 {ail. n® 3), rogite Dott. Marco Cannizzo, notaio in Catania, rep. 21573 e
rancoite 9351, registrato a Catania I 23.11.2001 al n® 10028, mediante il quale i coniugi esecutal
acquistavans i propriela dell'unild immobiliare pignorata

Il
i
-

immopile & risultato conforme alla planimetria catastale allegata afl'atto di mutuo ipotecaric del creditora
procedente, {6d esiratto e allegato alla presente relazione a cura dello scrivente con il n® 4), ad eccezione di
ung vartazione nella destinazione d'uso deg'i ambienti l'originaria cucina & stata trasformata in bagno,
Tantre il Dagno originario & stato conglobato con il vange attiguo, divenendo la nuova cucina.

Allz ore 15.45 circa veniva redatto il verbale di sopraluogo che letto agli inlervenuti veniva da quesh
sonosniiiil

A cura dsllo scrivente & stata allegata una visura catastate dell'immobile {all. n° 5)

4* - RISPOSTE Al QUESITI POST|
437" - QUESITO A
4- A 17— UBCAZIONE DEGLI IMMQASILI PIGNORATI

L'imaobile pignerate di proprieta della parte esecutala & ubicala nel Comune di Catania, In via Enrico Cialdini

n* &, piaro arra, 2d & una unitd immobilare avente destinazione d’'uso aciiazione.

4-A2 - DATICATASTALI

| dati eatasiail (@il n® 4) dell'unita immobiliare interessata dalla procedura esecutiva di cuiin epigrafe sonc i

saguent:

- unitd immobiliare con destinazione d'uso abitazione, posto al piano terra, via Entico Claldini n® 8. Catania, in
catasto foglio. parlicella . sub . categoria A/3 (abitazicne dr tipo economico), classe 4, consistenza
catastala 3.5 vani, recsdita E. 426,08
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4 - A 3°— COERENZE DEGLI IMMOBILI

~ immobiliare con destinazione abitazione sita nel Comune di Acicatena, via Tur D'Agosting n® 72,

g erzo, confing: a rord e a sud con zona a verde comune; ad est con altro alloggio; ad cvest con corpo

scala @ altra alioggio.

4 — B - TITOLARITA DE| BEN!
La parte asecuiata ha prodotio il seguente titolo di proprieta;

- atto di compravendita del 06.011.2001 (ali. n® 3), rogito Dott. Marco Cannizzo, notaio in Catania, rep 21573
e raccolta 9351, registrato a Catania it 23.11.2001 al n® 10028, trascritlo preeso la Conservatoria det RR 11 di
Catania i 07 11 2001 al n® 40500 di registro generale e n° 30647 di registro particolare, mediante il quale |
coniugl #secutatl acquistaveno la groprietd dellunitd immobiliare pignorata per una quota procapite del £0%
cadaunc.

A sua voita la proprietd del bene era stata acquistata con diritlo di riscatio dalla parte proprietaria precedeite,
essendo stato realizzato il complesso edilizio di cui fa perte l'immobiie pignorato a cura dell'lstituto Autonoma

ase Popolari di Catania alla fine degii anni cinquanta inizi anni sessanta.

- £ -~ PROVENIENZA DEI BENI IMMOBILI

Dalla fettura della documentazione prodotta dalla parte esecutata e di quella allegata nel fascicolo 1po-

catastale e stato possibile accertare che I'immobile pignorata & di proprietd dei coniugi esecutat dal 06.
11.2001 e che i jor2 danti causa ne erano conduttori dal 26.07.1961 e proprietari dail'11.04.2001.

4 - D - DOCUMENTAZIONE PRODOTTA

£ crale possibile procedere agli accertamenti peritali in forza sia della documentazione prodotta dal creditore

precedents sia di quella prodotta gentimente dalia parte esecutata e da quella dello scrivente.

4 — B - BEN! IMMOBILI CATASTAT!

(Dagli accertamenti effettuati dallo scrivente sui luoghi con la scorta della planimetria catastale
feliappariamento (all. n° 4), contenuta nel fascicolo ipo-catastale del craditore procedente, & stato possibile
venficars che I'unitd iImmobiliare & nsultata accatastata e che nelia realtd odierna I'criginana cucina & stala
trasformatz in bagro, mentre il bagno originario & stato conglobato con 1l vano attiguo, divenendo la nuova
sucing.

Detta verifica dei luoghi con la relativa planimetria catastale non sono emerse incongruenze, ad eccezione
delia crata trasfarmazione d'uso dei vani.

Limmicbile & abitato dal nucleo famifiare degli esecutati.

4 - F - iPOTECHE, VINCOLL SERVITU

Dalla dacumentazicne prodotta dal creditore procedente & stato possibile accertare che sullimmobila

pigncralo esiste [a sequente formalita
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- nota dei 07.11.2001, ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, registro generale n® 40501 e reqistro
particolare n® 5177, a favore del Banca Nazionale del Lavoro s.p.a. e contro i coniugi esecutati e gravante
sull'unitd immobitiare di Catania fog!io. particella .sub .

- nota del 28.05.2005, ipoteca legale, registro generale n® 43806 e registro particolare n® 14814, a favore
gella Montepaschi Serit s.p.a. sede di Catania, di E. 9.636,76, per un capitate di E. 4.818,38. e contro i
coniug esecutati e gravante sulf'unitd immobiliare di Catania foglio 'articella.ub .

- mota del 26.09.2008 dertvante da atto giudiziario — verbale pignocramento immobiliare — trascritto ai n®
55320 di regislro generale e n® 35487 di registro particolare, emesso dal Tribunale di Catania il 19.06.2008

~=patorio 2368, 2 favore del Banca Nazionale del Lavoro s.pa. € coniro | coniugi esecutati e gravante

.l unifta immoetiliare di Catania fogllo .artioella . sub.

4 — G — DESTINAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA

Non goccorre procedere alla produzione del cerificato di deslinazione urbanistica in guanto it cespite

pignorato & una unitd immotbiliare e non un terreno.

4—H- ACCERTTAMENTO DI CONEOQRMITA' URBANISTICA

Il complesso edilizio & stato realizzato a cura dell'lstituto Autonomo Case Popoian di Catania alla fine degh

annj cinguants inizi anni sessanta in via Cialdini n® 8 (oggi} nel quartiers San Leone del Comune di Catania
Oa infarmazione assunle presso il Comune di Catania nsulta essere stato realizzato dopo il nlascio di
regolare I'cenza edilizia,

Da informazione assunte non sono emerse che esistano per il bene pigncrato procedure amministratve e/t

sanzionaore,

4 - - BENI IMMOBILI OCCUPAT!I O DATI [N LOCAZIONE
Al momento del sopraluogo !'unitd immobiliare via Cialdini n® 8 di Catania, piano terra & risultata occupata

dalla famighe degl esecutati.

4~.J0-1"—ELEMENTIUTILI PER LE CPERAZIONI DI VENDITA — DESCRIZIONE DELLE ZOQNE

La parie del territorio comunale di Catania, denominata quartiere "San Leone”, dove & ubicato il complesso di
cui fa parie 'immobile di proprietd della parte esecutata & unz zona residenziale assistita da finanziamento
pubbhco (case popolan).

E una zona 4i periferia nata alla fine degli anni cinquanta.

In tale zana sono esistenti, oltre a edifici di carattere residenziale di tipo economico e popolare, anche
immaobili utilizzati anche per attivita artigianali e commerciali; esistono sufiicienti possibilita di parcheggio e le

strade sono sufficientemente larghe,

4-J-2"-ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZ|ON| DI VENDITA — COMNSISTENZA DEGLI IMMOEILI

L'unitad immokiliare con deslinaziene d'uso abitazione, posta al piano terra di via Enrico Cialdini n® 8 d
Catania (in catasto foglio . particella - sub ’ nsulta essere composta, con la modifica Interna
appoMata e priima descrita, da tre vani, ingresso - corridoio, servizio igienico, cucina, lavanderia con veranda

5
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&t momento gel sopraluogo & stalo possibile accertare che I'unitd irnmobiliare non necessita di interventi d:
tenziong ordinania interna; tutti gli ambienti sono rifiniti da un punto di vista edilizio.

L. mpianti eietinci ed idraulico sono del tipo incassato. Tutti gli ambienti sono pavimeniati e le relative

murature infonacete & tinteggiste ad eccezione dei servizi che presentano anche dei rivestimenti maiolical)

Per quanto & stato possibile verificare non esistono lesioni efo dissesti statici, almeno in maniera evidente,

che possano far lemere per la pubblica incolumita,

E siata determinata la superficie commerciale dell'immobile desumendola dalla planimetria catastale.

La superiicie lorda dellunita immobiliare del piano terra & risultata pari a circa mq 102,12, ed una allezza ulile

dicircam 3.00

Limmobile risuvlta occupato dalia societa esecutata.

4-K -V IONE DELL'|MMOBIL

i guesito K) posio dal Giudice delle Esecuzioni era quello di determinare il valore delf'immokbile can

3 riferiments agl attuali prezzi di mercato.

{Ja unma indagine di mercato condotta dallo scrivente, nella zona del Comune di Catania dove & ubicato i
2eng mimobile di proprieta dr-.;lla parte esecutata, & emerso che il prezzo unitario per unitd iImmobilan cor
destinazione abitazione avenlti caratteristiche pressoché analoghe a quella pignorata ammonta, mediamenie
per ogni metro quadrato a circa E. 1.100,00.

In cons:derazione del fatto che il bene immabile sard venduto mediante asta giudiziaria con offerta minima in
aumento, | prezzo di mercato acceriato per Fappartamento cceupato viene ribassato a E 1.000,00 per agni
metro quadro, per cui si viene ad avere;

- appartamento mq 10212 x E. 1.000,00 = E. 102.120,00
adinct E 192.000,00.

4—L~-VENDITAIN UNO O PILY LOTTI

In merito afla vendita in Uno o pil lotti, lo scrivente @ dell'avviso che sia conveniente procedere alla vendita
cel bene prignorato in un unico lotto, per i seguenti motivi:

- ia superficte gellimmobile {di mq 102.00) non & elevata;

- la conformazione planimetrica dell’'unitd immobiliare non si presta per essere suddivisa in piltt appariamenti
di superficie piu piccola.

t Unizo lotto di vendita

- - tnitd immobilisre con destinazione d’'uso abitazione di tipo economico, piane terra, della superficie lorda d
mg 162,12, composta, a seguito di modifica interna apportata, da tre vani, ingresso - corndoic, senvizio
igienica. cucina, lavanderia con veranda; in catasto Cocmune di Catania, in catasto foglio.particella-

sub .categoria A/ (abitazione di tipo economico), classe 4, censistenza catastale 5.5 vani, rendita E.
426 08,

4 — M - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

E slata allegata la documentazione fotografica del cespite pignorato.

&

...... - B L
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4 - N — QUOTA DI PROPRIETA' DELLA PARTE ESECUTATA

[Jalle visura catastali e dai litoli di proprietd prodotti dalla parte esecutata & emerso che i cespiti pignorati

5

i
L

i
!

sono di esclusiva proprietd dei coniugi esecutali.

T T

4-0 — PAGAMENTO DELL'IVA E CARATTERISTICHE DEGL| IMMGOBILI

Il quesitc della lettera O posto dal Giudice del’Esecuzione ara quello di accertare se i trasferimento dei beni
plgnorati fosse soggetto al pagamento dell'l.V.A., e se Yalloggic (nel caso di edificio per abitazione) avessero
i@ caratleristiche di cui allart. 13 della legge 408/1949 per il trattamento agevolativo oppure se avesse J2
i naratteristiche di lusso.

! 4-0-1) ACCERTAMENTI RELATIVIALL'I V.A

Ad awviso dello scrivente non va applicata I''V.A, porché la parte esecutata non risulta sia impresa

rosirutirice, né di svolgere atlivitd di produzione di immobili né continuativamente né occasionaimente.
4-0-2) CARATTERISTICHE DELL'ABITAZIONE
¢ L'unitd immobiliare pignorata con destinazione d’'uso cornmerciale non na le caratteristiche di abitazione di

tueso di cui ad'art. 13 della legge 408/1949, di cui al D.M. 04 12.1661 e di cui al successivo decreto
ministeriale 2 agosto 1969,

| 4-P- CORRETTEZZA DEI DAT! DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO

Non sono emerse difformitd e/o errori nell'attc di pignoramento né nella nota di trascrizione.

5" = CONCLUSIONL
Ringraziando per la fiducia accordata, in base ai quesiti formulali ¢ slle indagini espletate, il sottoscritto

:  peom. Giovanni Restuccia cosl conclude:

- Yimmobile pignoratc & ubicalo nel Comune di Catania ed € cosulito da una unitd immobiliare avente
dastinazione d'uso abitazione di tipo economico;

- nmmobile fa parte di un complesso edilizio di tipo economico realizzato nella parte semiperiterica ovest

della citid d: Catania, realizzato alla fine degli anni cinguanta — inizio anni sessanta a seqguito del rilascio di

e = e e

una regolare licenza edilizia;

- il pit probabile valore di mercato della unita immaobiliare pignorata, tenuto conto delle modalitd di vendita
{asta giudiziaria), & stato stimato complessivamenie per un imporo pari a E. 102.000,00,

- & consigliabile vendere in un unico lotto I'unita immodbiliare pignoraia;

- 'unita immabiliare pignorata & occupata dalla parte proprietaria;

- sullimmobile esistono delle formalita da cancellare con il decreto di trasferimento;

-1 trasferimento deliimmobile non & soggetto all'l. V. A ;

- funita immaobiliare non ha le caratterisliche di lusso.

Tanto si daoveva per lincarico ricevuto o
Catania 10.08.2009

s
v ERIA IHe.T.U.
E () 1N CANTELLERL -
e G0, 2009,
i CAMCELLIERE B3 7

] T 1
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Qitre il verbaie d) sopraluogo eseguito, si allegano alla presente relaz:ane la copia degli elaborati citat:
1) copia della nomina di incarico,

2; avwiso di sopraluogo alfa parte esecutata;

3) titolo di proprieta

4) planimetria catastale dell'immobile;

§) vigyra catastale

6} documentazione fotagrafica.

{ gl restiluisce la documentazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente a sua lempo ritirata.
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