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TRIBUNALE DI CATANIA

SEZIONE ESECUZIONIL IMMORBILIARI

GLUIDICE ESECUTORE: dott.ssa F._Gallucei

OGGETT(: Procedimentonl6672012 reg. es. imm

PARTE ATTRICE: Banca Nuova s.p.a

1) PREMESSA

Lianno- 2014 il gicrno 06 del_mese_di_Giugna {nolificatn_il 14/10/2010)

| 1" [Yusteissima_Sig. Giudice del Trihunale_di Catania_doit.ssa_E._Gallucei

nominava il_soltoscritte ing. Salvatore Vittorio, con studin in_piazza Tivelj

{8/ ~ Tremesteri Etneo {CT). Consulente tecnicg di ufficio nel

procedimento tra la Banca Nuova spa, _

affidandogli il sesuente mandato (nuovol:

A. identifichi esattamente i beni pignorali, eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone |iﬁm§shh edi conﬁn#&uall emergenti datl

sopralluogo e dall*esame degli alti e dei documenti prodotli, nonché la

conformitd dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli

emergenti dai certificali in aui;

B. verifichi Ja correttezza dei dati riportati nell'atio di pignoramento e

nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti

gi pignoramento e nelle relative nole), in panicolare accertando che il

pignoramento abbia colpite quote spettanti al debitore € che vi sia

corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento ¢ la relativa nota;

C. wverifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime

patrimoniale ove coniugalo, ¢ specificando, altresi, se essi siano in
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comproprietd 0 meng con altri sogsetti; qualora |'immobile sia stato

sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne

abbia acquistato la proprietd per effetto di successione morlis ¢ausa

verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accetftazione espressa

o tacita di ereditd), segnalando mmediatamente al G.E. la mancata

trascrizione di un va%@i{gmdi acqyisrg (§@\fidenzia che a tal fine

non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la

mera consgiderazione del rapporte di parenlela con il de cuius) ovvero

eventuali casi dubbi;

D. accerti I*esatta provenienza del/i benefi, verificando la continuita delle

trascrizioni nel ventennic anteriore alla dala del pignoramento ¢ la

produzione dell atto di acquisto del debitpee-s¢ anteriore al-ventennio.

E. segnali tempestivamente al Giudice la impossibilita di procedere a un

completo accertamento per la incompletezza della documentazione

prodotta, indicando la documentazione mancanle al fine di sollecitare

uaa eventuale integrazione al creditore procedente;

F. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,

indicandone gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da

cancellare con il decreto di fraslerimento;

G. provveda alla identificazione caiastale dell'immobile, previo

accertamento dell’esatta rispondenza dei dali specificati neil’aito di

pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni

che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del

bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene

provveda, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria del
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bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente

necessario;

indichi previa__acquisizione o agpicrnamento del cenificato di

destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo

strumento urbanistico comunale vigente;

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia

urbanistico-edilizia indicando in quale epoca fu realizzato I'immobile,

gli estremi de! provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della

costruzione alle previsioni del provvedimento medesime, ¢ segnalando,

anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli estremi

degli alti aworizzativi. in caso di esistenza di opere abusive, I'esperto

verificherd 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono,

precisando lo stato della procedura, & valulera la conformita del

fabbricato al progetto proposto, segnalande, anche graficamente, le

eventuali difformita :

verifichi, inoltre, ai fini della domanda di sanatoria che I'aggiudicatario

potrd eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o,

meno netle condizioni previsie all’art. 40, 6° comma deila Legge

n.47/1985 o dell'art.46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, se i cespiti

medesimi  stano o mecno sanabili, o coadonabili ai sensi del

DL269/2003, indicando, previa assunzione deile opportung

informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare

a titolo di oblazione nonché tutti gii oneri concessori (oneri di

urbanizzazione e costi di costruziong), quanlificati anche in via

approssimativa; precisi infine se pendono procedure amministrative o
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sanzionatorie i relativi costi. Ove I'abuso non sia in_alcun modo

sanabile, quantifichi pli oreri econemici necessari per la demolizione

dello stesso e verifichi se siano stale emesse ordinanze di demolizione 0

di acquisizione in proprietd ad opera degli Enti pubblici territoriali,

allepandole in quota;

K. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati

0 locati, indicando il canone pattuito, {a sua congruitd, V'eventuale data

gi registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché 'eventuale

esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

L. elenchi ed individui i beni, evidenziando wnti gli elementi utili per Je

operazioni di vendita, quali ad esempio la lipologia di ciascun

immoebile, 1a sua vbicazione (¢ittd, via, numero civico, piano, eventuale

numeso interno), gli accessori ed i confini, i datl catastali, eventuali

pertinenze ¢ accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo

il contesto n cui essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della

zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone

confinanti.

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni

condominali (es. posti auto comuni, giardino, ecc.), la tipologia,

I"atiezza interna utile, la composizione interna. {a superficie neta, il

coefficiente ulilizzato ai fini detla determinazione della superfice

commerciale, la commerciale medesima, J'esposizione, anno di

costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche - strusturali

nonché le caraueristiche inerne di ciascun immobile, precisando per

ciascun elemento 'attuale stato di manutenzione €, per gli tmpianti, la
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loro rispondenza alla vigente normativa €. in ¢asg cONLeario. 1 costi

necessari al lore adegpamento:

M. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali

prezzi d1 mercato, tenendo conto del costo dell’evenluale sanatoria;

N, indichi 'opportunila 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 ¢ dei lotti, provvedendo, ove necessario,

alla realizzazione del frazionamento, previa aulorizzazione del Giudice;

O. alleghi idonea documentazione fotoprafica esterna ed interna {almeno

una {olo per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato

digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimelria

calastale dei fabbricali;

P. accerti, nel caso si lratli 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

potrebbero esserc separate a [avore della procedura,

Q. nel caso in cui siano presenli piG beni pigrorati in quota il perito

predisporrd un progetio di divisione in patura tenendo conto delle

singole quote dei comproprietari.

) OGGETTQ DEL PROCEDIMENTOQ

=S —

4_bicata nel Comune di Ramacca in via Bologna

n.| 8 piano 1°, indicata al Catasto di detto Comune come:

e Unitd immobiliare — Foglio 141 — particella 270 sub 3
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s__lnita Rurale — Foglin 140 particella 1463

3) OPERAZIONI DI CONSULENZA

11.02/09/2014 (telegramma del 22/07/2014) veniva fissata_visita sopralluogo

__pressoimmaobite sita ad Ramacca in via Bologna n® | &

dava_inizio alle_operazioni_peritali {Allegata A).

Cib premessa i C.T.U. . effettuate le necessarie indagini di mercato. presenta,

la_propria: RELAZIONE

Con |7ausilio_della dacumentazione_fotografica sievidenzia_guanio segue.

» _Unitd immaobhiliare = Foglin 141 = particelln 270_sub 3

L immaobile (vedi foto n®|), appartiene alla tipologia classica di “Abitazione

di tipo Economico” con un'aliezza di 2.92 mefrt.

E’ caratterizzato dalla presenza di tre vani pit bapng.

La struttura portante & in_biocchi di wfo {vedi prospetio piano terra), con

solaio di copertura in latero-cemento.

La pavimentazione della casa & in maiolica.

Gl'impianti _elettrico_ed _idrico-sanitario sonoc funzionanti: I'impiante di

riscaldamento, avviene tramite condizionatori a pompa di calore.

A

It prospetto e in malia cementizia tradizionaie e gl'infissi sono in alluminio.

L’immobile presenta ung stato manutentivo bugl'té}.,., R
g

4) RISPOSTA AL MANDATO

a) Idemtificizione del hene

Abitazione di tipo Economico posto al primo piano, in terfitorio Ramacea in

via Bologna n°18, composto da tre vani pilt bagno, con un’altezza di 2,92

melri.
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Confina a Nard cap_altre unitd immaobiliare a Sud con via Cola di Rienzo,.ad

Oxest con via Messina ed_Est con via Bologna

Liappartamento.é censito.al N C.E U._del Comnne di Ramaccaal Epplia 141

particetla 270 sub 3
Fsso_risulta in[est&to_p.er._la_quola_LLl_cl.i_pmpr_Le-
&) Correttezeiidei-dati nell’atto di pignoramento X4

Si_&_potuta_accertare. dall’atto di pignoramento_che_i_dati_sona carrefti_e

hanna colpito quote spetianti il debitore

¢+ d)_Quadroe sinofiice della_proveuienza

L'immobile ¢ pervenuto alla sigi- per LA di proprietd, in

vird di atto di Compravendita in data 27/10/1998 ai_sogiti_del Notaio

Mazzullo F, di Ramacca. trascritto it 30/10/1998 aj n.33075/253

) Formalita {trascrizioni e iscrizivni)

Le ricerche svolie presso gli uffici della Conservatoria dei RR.II. di Catania,

eflettuate attraverso ia consuliazione dell’archivio meccanografico che

riporia le formalitd registrate nell*ultimo ventennio, hanno messe in luce le

seguenti formalitd di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli relativamente

all’immobile in oggetto; {vedi ispezione ipotecaria ALLEGATO C).

£} fdentificazione catastale

Da un riscontro effettuato con el’awti Catastali, Pimmobile presenta una

diversa_ diswribuzione interna, che non altera comunque il valore

dell’ immobiie {ALLEGATQ D).

it} Destinazione del bene prevista dallp sirumento urbanistico

7
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Da ricerche effennate preqt:n_il Comune di Bamacea risulta che immobile &

uhicato in zona “BZ Area di completamento del Piano Regolatore Generale

i) _Conformitd Delllimnobile

Sulla_base_di indagini_fatte_all'ufficia_Tecnico del Comune di Ramacca

rsulia_che ’immebile_ricade in_zona “B?. del).ia%élego.]a[&:e_ﬁd_é—smm
A 28

LA o

sealizzatn in_data anteriore_al 1967 quindi non necessita_dinessupa_

autarizzazione edilizia

__k)_Qccupuziane Dell’immiohile

| Limmebile aggetto di pignoramento risulta_essere occupata dal Canvenuto.

{)_Descrizione Del Beue

Abitazione di tipo Econpmico posto al primg piano dell’edificio la cui

costruzione risale al 1959/61 in lerritorio Ramacca (CT) in via Bologna

n®18. All’immobile vi si accede tramite scala condominiale,

R

NI - .
Questo é composto da tre stanze daletto rispettivamente di circa mqg 22.14

(la matrimoniale - foto n.2), di mg 14.85 e di mg 13.45 {foto n.3 - 4), un

bagno di mqg 3.00 (foto n.5), uno stanzino adibito a studio di ma 3.06 {foro

1.0) ed un corriéloio / disimpegno di ma 12,60 (foio n.7).

Gllinfissi sono in alluminio,

Nell’appartamento |'impianto di riscaldamento avviene tramiie

condizionatori a pompa di calore.

L’appartamento presenla comungue yna buona luminosita.

ay) Valutagione dell 'immaobile

Al fine di pervenire alla valutazione commerciale atale dell'immobile

verrd applicato il melodo di stima a comparazione avente a base

l'ubicazione urbana, I'orientamento, Je finiture ed il grado dt manutenzione,
5 -
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con lo_scopo_di_avere un valore _dato_dalla_media aritmelica_dei_valori

atesuti Tale_stima qi_hasa_suﬂa_conbsc&uza_dﬂ_metcam_dj_cmp:amdita_

in_zana,_in canformitd con i valori ripartati dalle_riviste qlnf‘r‘iﬂlizr'mre nel

setiore _nanché con le qunta?inni medie e da indagini sycilte Nressn le

agenzie immobiliari tn_relazione a compravendite effertivamente_realizzate.

Valutaziane con Slima a comparazione

Attraverse le_indagini_di_mercato. effettuate._secondo il criterio_esposta

precedentemente_si_€_pervenuta alla_determinazione_del_valore_parametrico

di €/mg 600,00 rispettivamente riferiro aimg atile_dell’ immobile (superficie

|_calpestahile) e di €/mq 150.00 (paci al 25% al valore unitario deila superficie

coperta} per ognimaq di superficie_scoperta_{ballatgifterrazzi); quindi_si é

pervenuli in tal modo ad upa prima valutazione di;

Superficie coperta. .. ... Ma 71,10 x €/mq 60000 = € 42.660.00

Superficie scoperta ........... Mg 28.00 x €/mg 150,00 = €4.200.00

[ valore da stima a comparazione {V.} dell'immobile risullz dalla somma

dei valori sopra trovati:

Ve =€ (42.660.00+ 4.200.00) = € 46.860,00

Quindi il valore stimato dell’'immeobile sard in cifra tonda € 47.000,00

{euro quarantasettemila/00).

n}  Modalita di vendita

1n base alla conformazione del bene ed essendo privo di doppi servizi, per

quanto concerne Ja procedura di vendita, si consiglia la vendila come bene

unico. Il prezzo a base d’asta sard pari a € 43.000,00.

Nella determinazione dei valore a base d*asta si & applicata una riduzione di

circa 1] 10%, tenuto conlo della modalitd di vendita (asta giudiziaria) e del

8
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fatto_che in sede di vendita va effettuata almeno_un’offerta_minima_in

aumento

PEXEPEFEFRFFFI N AN TSR

o 1initd Rurale=Foglio 140 particella_t463

Llimmobile_(vedi_fato n°8), appadiene_alla_tipotagia_classica_di_“Edificio

Rurale” canun’altezza media di 3 1S metr

E’ caratierizzale dalla_presenza di due vani pill seppalco

La_struttura_partante_¢_in_hiocchi_di tufo (vedi prospetio piano_terra). con

solaio di_copertura_in pannelli coibentati

La_pavimentazione & in cemento

Gllimpianti etetirico ed idrico-sanitario non sono funzignant].

H prospetto & in malta cementizia tradizionale (ormai deterigrato) e la_porta

d’accesso in fecro. LYimmobile versa in stalo d’ahbandono.

¢) _fdentificazione del bene

Immabile di tipo Rurale, in territoric Ramacea in via Giuseppe Garibaldi

n°30 {ogpi n.l157) piano lerra, composto da due vani pil soppalco, con

up‘altezza di 3,15 metri.

Confina a Nord cont Otiveri Angela a Sud con Gimmeilo Vite, ad Qvest con

via Giuseppe Garibaldi ed Est con altra unitd immobiliare,

L'appartamento & censito al N.C.E.U. dei Comune di Ramacca al Foglio 140

particella 1463.

Esso risulta intestato per la quota /1 di proprieta

d} Correttezza dei dati nell’atto di pignoeramento
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Sié_potuto_accertare dalllana_dipignoramento. che i dati sona correttie

hanno.calpito quate spettanti il dehilare

et d)_Quadro sinottice della provenienya

i R < -

|_comuanione.dei heni,in virti di.atto_di_Compravendita.in.dala_28/06/1983_ai

megit_del Motaip Carmele Ciffo di_Ramacca, srascrisio_il_06/07/1985 a

) _Formaitd_(trascriziant e iscrizioni)

|_Le ricerche svalte presso ghiuffici della Conservatoria dei RR.L di Catania

effettuate attraverso la consultazione dell’archivio meccanografico che

ripora le formalita registrate nell’'ullimo ventennio, hanno messo in_luce le

seguenti formalitd di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli relativamente

all'immobile in oggetto: (vedi ispezione ipotecaria ALLEGATO C).

j) Hdentificazione catustule

Da una riscontro effertuato con gl’atti Catastali. la planimetria dell’immobile

risulta_mancante pertanto si & provveduto a sepuito di autorizzazione del

G.E. all’inserimento tramite procedura Docfa [ALLEGATO DY,

&) Destinagione del bene prevista dallo straniento urbanistico

Da ricerche effertuate presso i) Comune di Ramacca risuita che I'immobile é

ubicato in zona “B" Area di completamenlo del Piano Regolatore Generale,

A

i+j) Conformiti Dell’immobile R A T W

o

Siilla-base di indagini farle- all’ufficio Tecnico del Comune di Ramacca

‘risufta che "immobile ricade in zona “B” del Piano Regolatore ed & stato

realizzato in dara anteriore al 1967 quindi non necessita di nessuna

1
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autorizzazione edilizia

k) Qccupazione Dell’immobile

__Limmohbile oggetio di pighoramento risulta essece ahbandanato

1) _DeiNtrizioiné Dél Bene - T

Immabiledi_tipo Rurale posta al piana_terca_la coi_cosluziane risale_prioa

degllanni ‘67 in territorio Ramacea (CI0) in_via Gioseppe Garibaldin®l57

Questoy- composta_da_due_ambienti di cicca_mq_22.14 (foio 0.9), dimg

TR

|14 83{fota n.10). un soppalco di mq 12,60 (foto n.11) .

K

La poda dlaccesso & in ferco. Non vi & la presenza.dinpiaati

m) Valutazione delllimmobile

Al fine di pervenire alla valutazione commercialte afuale dell’immobile

verrd applicato il melodo di_ stima a_ comparazione avente a base

I’ubicazione urbana, Uorientamento, le finiture ed i) grado di manutenzione,

con lo scopo di avere un valore daic dalla media aritmetica dei valori

otienuti. Tale stima si basa sulla conoscenza del mercato di compravendita

in zona, in conformitd con i valori riporati datle riviste specializzate nel

settore _nonché con le guotazioni medie & da indagini svolte presso le

agenzie immobiliari in relazione a compravendite effettivamente realizzate,

Valutazione con stima a coimparazione

Attraverso le indagini di _mercato effertuate secondo il criteric esposto

precedeniemente si € pervenuio alla determinazione del valore parametrico

di €/mq 380,00 rispettivamente riferito ai mq utile dell’immobile (superficie

calpestabile; quindi si é pervenuti in [al modo ad una prima valutazione di;

Superficie copenta............. ivig 20,85 x €/mg 380,00 = € 7.92%,00

Ve =€ 7.925,00
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Quindi il valore stimato_delllimmobile sard in.cifra-tonda € 7.900,00

(eurosettemilanovecentoventinove/00)

1) Modalita. di vendita

|_In_base alia conformazione del hene_ed essendo peivo_diservizi, pee quanta.,

concerne la_procedura di vendita, si consiglia ia vendita_ come_hene_unico |l

prezzo a base_d’asta sard_paria € 7.100 00

Nella detenninazione del valore_a base d’asta_si & appticata una riduzione di

circa_il_10%, tenuto_conte della_modalitd._di_vendita (asta_giudiziacia).e_del

fatta_che_in_sede di vendita_va_effettuata_almeno un'offecta_minima_in

aumenic,

o) Documentazione Fotograficd
In_allegalg n®11_jmmagini degl'immaobili ripresi da dilferenti_angolazioni

{ALLEGATO E).

p) Valutazione detta guota di pertinenza del Debitore esecututo

Come suddetto [punto "n*') i

3} CONCLUSIONI

Con la presente relazione si & cercato di fornire al G.E. oltre la stima, tutti i

dati necessari per la vendita deli’immobile oggetto della presente esecuzione

immobiliare.

Tanto si doveva per 'incarico ricevuio.

IC.T.U.

{dou. ing. Salvatore \;i'ttorio)

\\\
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