TRIBUNALE. D CATANIA-~SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARI

132N u
Processo civile : Credito- Fondiarie ed Industriale - Fonspa - contro | & | W

Ruolo : N° 872/93
G.E. : Dott.ssa Marlelta

RELAZIONE D] CONSULENZA TECNICA GIUDIZIARIA
La stesura della eonsulenza tecniea si compone delle seguenti pa'rti :
l) PREMESSA-MANDATO
2} DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
2.2} Descrizione cd.ubica.zionc
2.b) Coerenze
2.¢) Datli catastali
2.4) Proprieta
2.e) Regolarit edilizia
2.f) Liberta degli immobili
3) VALUTAZION] DEGLI IMMOBILI
3.a) Criteri e metadi di stima
3.b) Valutazione degli immobili
3.e) Utilizzo degli immobili
4) VENDITA DEGLI IMMOBILI
5} TRASFERIMENTO DEI BENI PIGNORATI
6) VALUTAZIONE AI FIN] INVIM
7) TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI DA CANCELLARE
8) CONCLUSIONI PERITALT

1) PREMESSA - MANDATO
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Con ordinanza del 09.10,2000, il G.E. Dottssa Marletla nominava il

-sottescritto Ing. Gennaro-Longo, iscritto afl’Ordine degli Ingegneri della Pravineia di
- Catania al n®2220, con studio in Catania via E. D’Angid 7, Consulente Tecnieo

~ d’Ufficio nel Processo Civile tra Credito Fondiario ed Industriale - Fonspa - contro

In tale data ho ricevuto i) seguente mandato ;

- 2} Idenfificare.esattamente i beni pignorati; indicandone 1 dati catastali ed | confini
quajl emergenti- sopralluogo e dall'esame -degli atti e dei documenti prodotti,
nonché la conformita- dei dati stessi nlevati in sede di sopralluogo con quelli
emergent: day cestificati in atti; verificare [ proprieta dei beni in capo al debitore,
specificando se in comproprietd o meno, accertare l'esatla provenienza,
verifieando [2 continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data dcl
pignoramento ¢ precisando, se del caso, la impossibilitd di procedere & un
completo accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta,
indicando la documentazione mancante

b) Accertare se sul bene gravino iserizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
gli estrermi; elenehi le formalita {iserizioni, trascrizioni) da canceliare con il

decreto di trasfenmento;

<} Accertare per i fabbricati fa conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-

edilizia e, in caso di irregoleritd, accertare s¢ gli slessi siano suscettibili di

sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando (¢ somme da pagare a
titolo di obiezione, nonché tutti ghi oneri concessori (oneri di urbarizzazione €
costi di costruzione), indieandoli anche in via approssimativa, s¢ non sia possibile

una deterininazione precisa, precisare se esistano procedura amminisirative

sanzionatorie; / |
LN
M
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d) Accertare se i beni pignorati siano occupat{ dal debitore, affittati o locati,

indicando il canone praticato, la-sua congrita e la scadenza dei 1elativi contratti;

e¢) Evidenziare ghi elementi -utili per le operazioni-di vendita, in particolare indicando
Ja tipologia des beni (ad es. casa singola, appartamenlo in condominio, negozio,
terreno edificabile, coltivato o bosco etc.) e le localitd in cui si trovano; fornire i
dat essenziali al fine di consentire limmediata percezione di un interesse
all'acquisito - (es. superficie, destinazione dyso, numere di "vani, anno di
costruzione. stato di conservazione elc.); )

f) Determinare 1l valore di ciascun immobile con nferimento agli attuali prezzi di
mercalo, lenendo conto -delle modalitd di vendita del bene (asta giudiziaria) e del
fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un'offerta minima in aumento;

g) Indicare {'opportunita di procedere a}la vendita in unico lotto o in pitt lofti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dell'immobile e dei lotl;

h) Allegare idonea documentazione fotoprafica esterna ed interma degli immobihi

pignorati ed acgquisire {a planimetria catastale dei fabbncati;

)} Accertare se il trasferimento dei bem pignorati sia soggetto al pagamento dellTVA,
fomendo in caso positivo + dati occorrenti per la relativa applicazione ed in
particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui all'arl. 13 L. 408/49 ¢
successive modificazioni, o se abbiano le carattc;,rl'stichc di abitazioni di lusso; -

j) Accertare altresi tutti gli elementi necessari per 'INVIM, fornendo i dati per la

relativa dichiarazionc, pur senza quantificarne l'importo;

Svolgimento delle operazioni di eonsulenza

. - . . '.‘:_\\.. =
Dopo aver proceduto ad un attento esame dei fascicoli, tramite lettera, -

raccomandata con ricevuta di ritorno del 21.11.2000 ho convoeato le parti per dare

g

tnizfo alle operazioni di consulenza per i giormna 30.11.2000, presso gli immobill siti S
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ta per l'assenza delle parti ho-rinviato e operaziont di consulenza a data da

arsi. Suecessivamente con lettera raccomandata con ricevuta di miormo del

delle parti sono state rinviate le operazioni di consulenzz a data da
i, Allo-stesso tempo lo scnivente mandava in data 13.12.2000, comunicazione
o Sig. Giudice Delegato Dott:ssa Marletta al fine di effettuare | provvedimenti
Viene fissata una udicnza delle parti nelia quale il Sig. Giudice invita il
“sotioscrittp:a contattare per l'accesso il procuratore della debitrice avv. <Gikmmbinte
Come 'da accordi telefonici con il dott‘-del!o studio ch-
_ si fissa di effeftuare un sopralluogo per il giomo 26.07.200! alle ore

16.00 con lettera raccomandata con ricevuta di ritorno del 18.07.2001, Ma anche in

tale data per l'assenza delle parti non sono in grado di effettuare il sopralluogo. Quind:

in data 27.07.2001 comunico 2ll'lll.mo Sig. Giudice Delegato Dott.ssa Marletta la

necessita dt une uhleriore proroga e det necessant provvedimenti per l'accesso presso

gl immaobili. A seguito quindi di una proroga di 60 gg in data 05.09.2001, fisso un

nuovo sopralluogo per il giomo 16.10.2001 alle ore 15.30, con lettera raccomandata
con ricevata di ntorno del 06.10.2001 . In tale data do inizio alle operaziom dt
consulenza tecnica d'ufficio. Nel corso del sopralluogo, alla presenza della Sig.ra

R -2 delle esecutata, ho preso visione dell'appariamento siti in

S. Gregorio di Catania, via Leonardo da’ Vineir n°20 a piano nalzato, e del garage a

_ piano seminterrato; sono sali eseguiti i ritievi metrici per esegwre le relatve
planimetrie, prendendo nota della situazione dei luoghi in separato foglio, & 1 rilevi
fotografici delle zone esteme dell'edificio, non st & poluto accedere al garage per
I'impossibilitd di aprire la saracinesca esterna . E' stato inoltre fissato, per complctare{';';"

1 tilievi fotografici, un successivo sopralluogo per i giomo 29.10.2001 alle ore 15,30,
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1 lettera raccomandata con ricevuta di ritorno det 19.10.2001; ma non s1 ¢ potuto

edere per l'assenza delie parti, ¢ quindi vengono conclusi i sopralluoghi,
o 1l sottoscritto sufficiente le informazioni rilevate, ed essendo a breve
mine la proroga concessami.

Inoltre lo scrivente eseguiva accurate indagini presso I' U.T.C. di S. Gregorio
Latania per accertare la sitvazione urbanistica deg)i immobili, presso 'Ufficio del
gmiorio di Catania- (Conservazione del Catasto), per verificare la posizione
iestale, e presso I'Archivio Notarile di Catania.

Sulia base della documentazione acquisita ¢ degli accertamenti effettuat)
o.i.luoghi, il sotloscritio espone quanto nel seguito descrito.

CRIZIONE DEGLI IMMOBILI,

Gli immobili in esame fanno parte di up edificio con ingresso principale dalla
s Leonardo da Vinci del comune di S. Gregorio di Catania, nella zona sud a confine
it comune di Catania. Dall'ingresso esterno sia pedonale che carrabile (Foto nn. 7-
coede ad un cortile condominiale (Foto n.10, 12}), dove di fronte all'ingresso

v ubicat] 1 garages, e sulla simstra vi é I'ingresso agli appartamenti.(Foto nn. 13-

ificio € costituito da tre elevazioni fuori terra destinate per civile abitazionc.(Foto
1-9)
gresso principale & costituito da un cancello in ferro ¢ vetro, E da questo si accede
ai'androne condominiale con pavimenti in ceramica 15x15cm e le pareti tinteggiate a
ucotone.(Foto nn. 14-15) .

-Brallandrone si accede alla scala condominiale anch'essa con pavimenti in ceramica

ringhiera in ferro.
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pparlamento per civile abitazione sito in S. Gregorio di Catania via

Vinei n°20, piano rialiate, in catasto partita 1001830, fogllo 3,

Limmobile, come risulta dalla planimetinia Allegato "A”, & un
7 vani piu accessori, comprendenil due bagni, l'ingresso, due
. tna lavanderia, ¢ una cucina, per una superficie utile al netto def mun
¢.interni di ca mq 158.00 . L'altezza intema ira piano calpestio ¢

io € di 3.00ml. Risultano di pertinenza esclusiva del suddetto

due ballatoi posti suf lato sud , per una superficie ulile di ca. mq20.00,

—_—

e e S S

ed una terrazza sul Jaie nord per una superficie ulile di ¢a 170mgq . (Foto nn. 3-6; 9;

s L4 e
S e e

16)

La pavimentazione di alcuni vanj ¢ realizzata con moquette, mentre altri vani
- sono pavimcntati con mattonelle in ceramica, e Je.pareti sono in parte rivestite con
carta da parati ¢ in parte tinteggiate a ducotone; i bagni sono pavimentati uno con
pavimenti in ceramica 20x10cm c rivestimenti 15x15¢m fino ad altezza di 2.10ml, ¢
Faltro con ceramica 20x25 ¢ rivestimenti 20x25cmfino ad una eftezza di 2.45ml,
quest'ultimo ha inoltre | lavabi e il vano doccis in muratora. La lavanderia ha
pavimenti in ceramica 20x10cm e rivestimenti 15x15¢m con h=2,10ml, ed infine la
" tucina con pavimenti in ceramica 33x33cm e rivestimenti in]Scm e h=2.10.

L'appartamento ¢ provvisto di impianto di riscaldamento , elettrico e idrico-
sanitario.

Nell’insieme le finiture si possono considerare di buon livello. Lo .slato

manutentivo ¢ buono, e non sono siatc tilevate lesioni nelle murature o tracce di

infilirazione d'acqua nelle pareti.
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sfa informazioni rilevate sui luoghi confina 2 nord con terrapieno,

y aitra ditta e cortile condominiale, a sud & ovest con proprieta altra

bile & censito al NCEU. di Catania, Comune di S. Gregorio di
: ifa 1001830, foglio 3, particella 188, sub ], via Carrubbazza n®50,
cat. A/2, classe 3, cons. 10 vani catastali, rendita £ 900.000.
risulia intestato a [ NG --:- -
roprieta..

il proprietario dell’immobile, come da atto di vendita a rogita del notaio
Rosadi:Adrano de! [ N:2scrico i G- -~ N
sulta dalla visura ipocatastale altegata, & la Sig.ra _nata a

_:-é;.z) Garage sito in S, Gregorio di Catania via Leonardo da Vinci n°20,
iano seminterrato, indicato con la leftera "A", in catasto partita 1001836, foglio 3,
particella 188, sub 8.{Foio nn.10-11) |

2.2.a) Descrizione ed ubicazione .

1l garage oggetto di pignoramento, §i trova al piano semintertalo, con ingresso
dalla via Leonardo da Vinci n®20. Si accede allimmobile dal cortile condominiale.
L'immobile, come risulta dalla planimetria Allegato “B", viene denominato con Ja
lettera "A", ed & il primo garage sulla destra posto syl lato del eortile condominiate di

fronte allingresso esterno dell'edificio. Per problemi alla saracinesca a scorrimento

verticale del garege, non é siato possibile effettuare un sopralluogo all'interno e quindi .
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-una altezza inferna tra piano calpestio e solajo di copertura di 2.70m] , ¢ la
cie utife & di circa 28mq .
-E'aceesso al garage avviene attraverso- un infisso metallico del tipo a
gsca & scorrimento verlicale, e come si deduce dalla documentazione allegata
orma trapezoidale.
"1’ ) Coerenze ,

L’immobile, da informazioni rilevate suj Juoghi confing a nord con terrapieno,
€st con proprieta altra ditta, a sud con corlile condominiale , e ad ovest con garage

oprietd altra ditta denominato con (a lettera "B".

estto o -+ - N

2.2.d) Proprieta.

11 -proprietario dell’immobile, come da atto di vendita a rogito del notaio
I i D ! . scrio | I .
2 come risulta dalla visura ipocatastale allegata, é (2 Sig.ra [ INNENENEG -t =

I
E e) Regolarita edilizia,

Dalle indagini espletate presso 1'U. T.C. del comune di S, Gregono di Catania,

isultato che l'edificio di cut fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento, ha

avlo le seguenti certificazioni:
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b} Licenza per esecuzione tavori-edili n°7t3 rilasciata dal Sindaco del comune di S.

Gregorio di Catania nell'agosto 1968 , che si allega in copia;

Progetto di vanante approvalo dal Sindaco del comune di 8. Gregorio di Catania il
31.10.1972, che si aliega 1n copia
d) Autorizzazione di abitabilitd , che si allega in copia, rilasciato dal Sindaco del

comune di S. Gregoric di Catania al Sig. JJ  GTcNGNEE

2.1) Liberta degli immobili

Per quanto conceme la liberta degli immobili pignorati di proprieta della

Sig.ra NN - - [ ;.. scorta delle visure

ipocatastali allegate, si riporta quanto segue:

» Ipoteca giudiziate nascente da mutuo de) 21.06.19%1, in notar Grassi , iscritto il
25.06.1991 aj nn. 26705/3488, per L. 270:000.000 (s.c. L 100.000.000 a favore del
Credite Fondiario S.p.A. di Roma;

s Pignoramento del .26.07.1993 | trascritto il 16.10.1993 ai nn. 34735726261 a
favore del Credito Fondiano ed Industriale - Fonspa - di Roma.

- 3) VALUTAZIONE DEGLY IMMOBILI

3.a) Criteri e metodi di stima .

Al fine della determinazione del pii probabile valore di mercato, si fara uso di

‘due diversi metodi di stime.

Il primo metodo di stima, detto “sinietico-comparativo” , conduce al piu

probabile valore di mercato attraverso indagint nvolie ad operazioni di compravendita

di immobili aventi caratteristiche similari a quello preso in esame, in modo che il

perito venga a trovarsi nelle condizion pit idonee per costruire una scaja parametrica

di valori. Su questa, previa opportuna scelta, si colloca I'immobile oggetto della
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eristiche proprie, intrinseche ed esirinseche, grungendo attraverso opportuni
conteggi al “pill probabile valore di mercato™.

Nell’ambito del- mercato immobihiare di S. Gregono di Catania, le
compravendite si effetluano-sovente su valulazioni basate sul valore “al vano™ utile
abitabile,

Il sottoscritto ritiene, tuttavia, opportuno pervenire al valore di mercato
wisandosi sul costo umtario “al metro quadrato”, che permetie di tener conto, in
amaniera certamente pitl corretta e razionale, delle superfici realmente utilizzabili
gii immobili, in particolare, per quanto riguarda gli apparlamenti, in presenza,
come nel caso in esame, di vani aventt dimensioni superion agli standards medj.

Per mezzo di una indagine conoscitiva in zona pey immobili di analoghe
ratteristiche e consistenza, si ¢ pervenuti all’acquisizione dei valori riferiti sia al
Yano uhile”, sia “al metro quadrato”; una successiva riclaborazione dei dati acquisiti,
gffetluata anche confrontando e ponderando le superfici degli itnmobili oggetto di
ontrattazione, ha consentito di pervenire ad un valore unitario, riferito “al metro
fuadrato di superficie utile”.

1l secondo metodo, detlo “analitico”, consente di giungere aila valutazione del

Bene tramite la capitalizzazionc del reddito neflo presunto che I'immobile & in grado

ériforire, in relazione ak mercaio delle Jocazioni della zona.

di timmobill ricadono in una zona periferica, a sud del centro abitato del comune di

. Gregorio di Catania, ma al confine nord del comune di Catania, dove hanno sede

#initd a ville mono o plurifamiliari. La zona é ottimamente collegata con il resto della

14 ed & dotala di tutti 1 servizi necessari.

3.b.1) Appartamento per civile abitazione sito in S. Gregorio di Catania via

riicefln 188, sub 1,
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Considerata V'epoca di realizzazione deil’immobile, I’area urbana in cui
icade, Vesposiziane, le finiture, lo stalo- manuientivo generale ed ogni ulteriore
slemento determinante per la velutazione, ed inoltre da una indagine di mercato
svolta nella zona si € potuto dedurre che il valore al “metro quadrate” di superficie
ttile per immobili di caratteristiche, eonsisienza, finiture e vetusta analoghe a quello
ell’appartamento oggetio di esecuzione, € valutabile in circa £ 1.700.000 .
Anche la valutazione del canone di locazione, stabilito in £ 1.200.000 mensils,
¢ fruito di una accurata indagine di mercato: in zona, riferita ad immobili di analoghe
caratteristiche - finiture. II secondo-valore dell’immobile, pertanto, viene dedotlo
- mamite la capitalizzazione del reddito netto presunto ottenibile, presupponendo

"‘ammontare delle spese per tasse, manutenzione ed amministrazione pari al 20% del

D) x-E'mg 1.700.000 = £ 311,950.000

_*-;szr;nensiie :£1.200.000

enseotordo: £ 1.200.000 x 12 = £ 14.400.000

5> neito ¢ £ 14.400.000 - £ 2.880.000 =£ 11,520,000

p __::do' al tasso del 3,5% si ottiene un secondo valore paria £ 329.143.000
n'a i due metodi si ottiene :

:950.000 + £329.143.000 ¥2 = £320.500.000 (arrotondato)

lore of mercato dell immobile - £ 320.500.000
) Utitizzo degli immobili

1

Limmobile sottoposto a pignoramento autuaimente € utilizzato

ot dalfn famighia della Sig.—




10.2) Garage sito in S. Gregorio di Catania via Leonardo da Vinci n°20,
méndmarmm, indlcato con la lettera "A", In catasio partita 1001830, foglio 3,
i 188, sub 8.

-Géﬁsiderata ’epoca di- realizzazione dell'immobile, I’area urbana in cui
’esposizione, le finiture, lo stato manutentivo generale ed ogni ulteriore

6 determinante per la valutazione, ed inoltre da una indagine di mercato

z nella zona, si & potuto dedurre che i valore el “metro quadrato” di superficie
per'immobili di caratteristiche, consistenza, finiture e vetusta analoghe a guello
warage oggetto di esecuzione, & valutabile in circa £ 1.000.000 .

Anche la valutazione de!l canone di locazione, stabilito in £ 100,000 mensili, &

o di una accurata indagine di mercato in zona, riferita ad immobili di analoghe

la capilalizzazione del reddito netto presunto ottenibile, presupponendo

sortare delle spese per tasse, manutenzione ed amminisirazione pari al 20% del

CoOmparativo :

00 x £/mg 1.000.000 = , £ 28.000.000
analitico |

locativo mensile : £ 100.000

wo lordo @ £ 100.000 x 12 - £1.200.000

anpuo netro : £ 1.200.000 - £ 240.000 = £ 560.000

zando al tasso del 3,5% si ottiene un secondo valore paria £ 27.429.000
tra | due metodi si oltiene :

(00.+ £27.429.000 )2 = £ 28.000.000 (arrotondato)

reato dell immobile . £ 28:000:000 "~

fitilizzo degli immobili
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L’immobile sottoposto a pignoramento attualmente & utilizzato come garage
datia famiglia della Sig‘—

“VYENDITA DEGLI IMMOBILI

Il piano di vendita degli immobi!i pignorati di proprieta della Sig.rol NG
_ prevede due lotti di vendita e precisamente ;

1° Lotto I primo lotto comprende I'appartamento per civile abitazione sito in
:xegario di Catania via Leonardo dg Vinci n®20, piano nalzato, in catasto partita
830, foglio 3, particella 88, sub 1.

| 2“" lotto ; T secondo lotto comprende it garage sito in S. Gregorio di Catania
:'z;;ardo da Vinci n®20, piano seminterrato, in catasto partita 1001830, foglio 3,
2188 sub8.

SFERIMENTO DEI BENI PIGNORATI

uante concerne il trasferimento degli immobili pignorati, si ritiene che
essere pagata IVA da parte dell’aggiudicatano, in quanto il debitore non
di impresa di costruzioni. Viene fatto riferimento all’art. 13 della legge
n“408, per determimare se !’hnmobile abbia le caratieristiche di lusso,
M, 07.01.1950 . Gii immobili oggefto deila presente relazione non
: .-cazjaitcristi'che per essere considerati abjtazioni di lusso,

ONE AIFINI DELL’INVIM

sull'incremento de) valore degli immobili (INVIM), istifuita con
 d&l.26 ottobre 1972, ¢ entrata in vigore in data 1 gennajo 1973, con
l__t_é*endito're di un immobile di dichiarare il valore iniziale dello

& acquisto € anlceedente alla data | gennaio 1963, st riferisce il




90 ai nn, "NENNRE=per un valore complessivo di L. 46.000.000 , di cui L.
000 per l'appartamento sito in S. Gregorio di Catania via Leonardo da Vinci
e via Carrubbazza n°50 , piano nalzato; in calasto foglio 3, particella 188, sub
5.500.000 per il garage, piano scminterrato, in catasto foglio 3, particella 188,
‘possono assegnare tali valori come valon iniziali per gli immobili.
SCRIZION1 ED ISCRIZIONI DA CANCELLARE
_.._._-._-:;.Lc formalild da cancellare, relative agli immobili pignorati, di proprieta della
I - - : SR Cone da visure ipocatastali
ate, sono le seguenti ;
Ipoteca giudiziale nascente da mutuo del 21.06,1991, in notar Grassi , iscrifto il
. 5.06.1991 ai nn. 26705/3488, per L. 270.000.000 (s.c. L 100,000.000 a favore del
| Credito Fondiario S.p.A. di Roma,
Pignoramento del 26.07.1993 | trascritto i1 16.10.1993 ai nn. 34735/26261 a
favore del Credito Fondiario ed Industrigle - Fonspa - di Roma.
JONCLUSIONI PERITALL.

Per quanto esposto, “Il piti probabile valore di mercalo” degli immobili
ttoposti a pignoramento sono i seguenti :
ipoartamento per civile abitazione sito in S. Gregorlo di Catania via Leonardo da
;_c:' n°20, piano rialzato, in calgsto partita 1001830, foglio 3, particella 188, sub 1.

£ 320.500.000 (Iire Trecentoventimilionicinguecentomila)
jamgf; sito m S. Gregorio di Catanla via Leonardo da Vincl n°20, piano

minterrato, indicato con la lettera "A"”, in catasto partita 1001830, fogllo 3,

£ 28.000.000 (lire Ventottomilioni)

Tanto si rassegna in adempimento del mandato avuto, nngraziando per la_...c...
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‘llegati alla presente relazione: (dott. ing./Gennarod.ongo ) %!

gati.- Planimetrie immobili M.

 PEr esecuzione lavon edili dell’ agosto 1968

=110 di variante del 31.10 1972
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