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____TRIBUNALE DI CATANIA
SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI
PROCEDIMENTO N, 928/2012 R.G.ES. PROMOSS0O

DALLA UNICREDIT MANAGMENT BANK SPA

workkkkk

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni del Tribunale di Catania

1. Premessa,

1a 8.V. I, ma nominava me sottoscritto Ing. Oreste Giglio , con studis tecnico sito

in Catania in Via Malta n. 34 ed iscritto all'Alho degli Ingegneri della Provincia di

Catanja al n, A4925 , Consulente Tecnico d'Ufficlo nella causa promossa da

Unicredit Managment Bank SpA , iscritta al n, 928/2012 R.G.Es. , e dopo aver

prestato ghwramento di rito , all’udienza del 6 Novembre 2013 , mi veniva conferito

Pincarico di consulenza teenica d'ufficio.

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza,

Esaminato il faseieolp della parte in causa e dopo aver reperito in daia

27/11/2013 , presso _l’A;gcnzia del Territorio di Catania , le planimetrie

L degl'immobili ¢ in data 30/01/2014 presso 1'Agenzia delle Entrate le visure

ipotecarie fisso , per il giorno 28 del mese di Novembre 2013 , l'apertura delle

-

operazioni peritali sul luogo dove sono ubicati gli immobili opgetto.di stima ¢ tali

operazioni venivano espletate , attraverso dei rillevi metrici o Sotografici , alla

| presenza de} debitore esscutato,

Dallo studio del fascicolo della parte in causa si rivela che gli immobili interessati

dall’esecuzione immobiliare n, 928/2012 e per il quale ho ricevuto il conferimento
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di incarico di stima sono i seppenti:

Immobile 1: Appartamento per civile abitazione , sito in Motta Sant'Anastasia ,

Via Giuseppe Giusti 15 , censito al CF. di Motta Sant’Anastasia al foglio 10 ,

particella 1271 , sub. 3 , categ, A/4 , classe 3 e di consistenza di 5,5 vani ;

Immobile 2: terreno , retrostante la casa , censito al C.T, al foglio 10, particella

2921 di 33,00 mq,

Eseguite le nacessarie indagini e valutati gli elementi in mio possesso procedo alla

risposta dei quesiti.

4. Risposte ni quesit,

Quesito A 1 “jde

accessort, imdicemdone | dati catgstali ed § confini guali emergent] dal sopraliucgn

V'asame degli gtti ¢ del do 1 ! non on j i dati
i rilevati in { soprallunge 1} amar et in abit”;

Dalle indagini effettuate attraverso le visure catastali ¢ ipotecarie ¢ dal sopralluogo

effettuato sui beni oggetto di stima & risultata la seguente situazions:

sia Pappartamento per civile abitazione , sito in Motta Sent'Anastasia , Via

Giuseppe Giusti 15 , censito al C.F. di Motta Sant’Anastasia al foglio 10,

particella 1271, sub. 3, categ. A/4 ( Abitazioni di iipo popolare ) , classe 3 e di

copsistenza di 5,5 vani che il terreno , retrostante Ja casa , censito al CT al fog_lio

10, particella 2621 di ma. 33,00 costituiscono la stsssa proprietd in quanto al

terreno vi si accede solo ed ynicamente da una porta posta sul lato interno del piano

terra del]’appartamento che risulta essers composto da cucina &d accessori al piano

terra , da ripostiglio al piano ammezzato & da due vani , aecessori e terrazza al

piano primo,

L’appartamento oggetto di stima confina a Sud con Via Giuseppe Giusti dove al
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civico 15 si ha 1'ingresso all*immobile , a Nord si affaccia sul tarreno e dai restanti

due lati confins con altre ditte e si rileva infing che 1 dati emergenti in sede di

sopralluogo , per tutti e due gli immobili , sono conformi con quelli dei certificati

'_@uﬁ,

Quesito B : MMM’MQMW
di_raserizion i : | _singoli
pignaramento ¢ nelle relative note), in partivolare qecertande che il pignoramento
hbia colpilo quot i or, he vi gia corrisnondenza tra if singolo
gito df pignorgmento ¢ la relativa notg™;

I dati riportati nell’atte di pignoramento sono correiti e questi ha colpito solo ed

esclusivaments quote appartenenti al debitore esecutato.

Quesito C 1 “verifichi la proprietd dei beni in papo al debitare ,_indicandone il

regime patrimoniale ove conlupate ¢ spegificandn, altrgsi, se esyl sleno in

comproprietd o meno con altvt soggeiti: gualora L'immabdile sig stato sottoposte a

proprietd per effetto d&i successione mortis causa verifichi la traseriziona del titolo

di verni acceltazion sa__ o tacit reditd, lemde
ta frascrigi { un valido titolo di

evidenzigt che a tal fine non_sovebbe wtile lg trascriziong della demncia di

sslone n Iqm siderazion orto g ntela 1 g

ovvero gventual] casi dubbi”;

Sia I’appartamento che il terreno retrostante risultano essers di esclusiva proprietd ,

in quanto bene personale , del debitore esecutato,

Quesito I : “accerti l'ecatta provenienzq del/i beneli, verificando la contimeld

—

delletrascrizioni nel ventennio apteriore alla_data _igl pignoramente ¢ In

—
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roduzione dell’ Al aequisto del debifore se riore tennio !

Sia 'appartamento che il terrcno retrostante risultano giungere al debitore

esecutatg per 1'intera piena proprictd , per atto di vendita del 26,10.2007 , in Notar

M. Caruso traseritio il 30.10.2007 &i nn.72489/42284 , da potere G

ga quale era pervenuto per atto di vendita del 13,10.1995 , in Notar M.

Cannizzo , trascritto i 31,10,1995 ai nn.33434/24804 e sucoessivo atto di

| precisazions di dati catastali in Notar M. Caruso in data 10.10,2007 trascritto il

17.10.2007 ai nn.69324/40723 , da potere dj

ai quali era eos] pervenuto ;

» la particella 2921 , per atto di vendita del 27,01.1978 in Notar A. Lag Casas

frasaritto i1 20,02.1978 ai n.ri 6521/5800 da potere NN

- la particella 1271 , sub 3 , alla sqli—ﬂ atto di donazions &

divisione del 26.07.1954 , in notar Cappellani trasctitto a Catania ed ivi registrato il

05.,08.1954 al n.904,

Quesito E g,

complelo _ageerigmento per Ia'ingqmpMa della documentazione prodofia,
indi g _d. azion i ne sollecitare una_eyenn
int ion itore e’y

La documentazione prodottz & risultata completa al fine di proceders allo specifico

accertamento,

Quesito ¥ 1 “accerti sg sul beng graving iscrizioni o prascrizion! pregiudizigvoll,

indicandong ¢li estremi: elenchi_quindi |, lg formalitd (Iscrizgiond | fraseriziont )___gg

can 7 il to df trasferimentn’’;

Dalle indagini effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di Catania & emerso che sia

gull*appartamento che sul terreno refrostanta gravano:
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L. ISCRIZIONE _nn.72490/19499 dlel _30/10/2007 ipoteca volontaria del

26/10/2007 derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;

2, TRASCRIZIONE nn43658/3522? del 18/09/2012 naseente da atto di
pignoramento immobiliare del 26/07/2012, (L b

Strettemente necessario: W h o iR

Sia J'appartamento che il terreno retrodtante visuitantiregolarmente censiti sia in

catasto fabbricati che in catasto terreni e nom necessitano di nessuna variezione

catastale,

Quesito M : “indichi,_previa acquisizione o apglornamento del certificgto di
ig,eﬁuazig_ne wrbeanistica, la_destinazione_del/i bene/i prevista dalle strumento
_ EM@Q&Q&&MEE@L&";

Per i beni opgeito di stima lo serivents non titiene necessario ta produzione del

certificato di destinazione wrbanistica.

Quesito I 1 “occerti per | fabbrica! la conformitss alle vigenti noyme in_materi

L ! provyedimento simo, & lando nte, ] tuali
i, modifiche 2 gli estremi d i autorizzativi, In coso di esistenza di
opere ahusive, l'esperio verifichsrd |'eventual ey 0 ione di istem
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i _cond ; lo_sial HE] Jure, Ireterg on 1147
hri ro FOPOST lemdo, _anh e, | ntuali
d{ﬁ_mir&";

L'appartamento per civile abitazione , sito in Motta Sant'Anastasia , Via Giuseppe

Giusti 15 , censito al C.F, di Motta Sant’ Anastasia al foglio 10, particella 1271,

sub. 3 , categ, A/4 ( Abitazioni di tipo popolare ) , classe 3 o di consistenza di 5,5

vani risulta essere in possesso del certificato di agibilitd del 11/07/1995 n.967,

Quesifo J : “verifichi, inoltre_ci finl delle domandy in_sanatoria che

aeatudicatar . e r ,
' Y < ifn o meno pelle camfi:' ] evis_t ol ‘o, 4° a dell "
, . 47/1985 2 dell’art 45 ¢ 5 D.PR. 380/0),_chiarisce, quindi, se { cespit] medesimi
L signo o meno sanabill, o cqndorr i ai s I DL, 269/20603 indicando a
assmvgz‘ fle_o, inform i press af eopunali tem?
somm 2 titolp di oblazi hé tutti ¢l oneri gsori_(oneri di
wrbanizzazi ogti_di ¢nstruzi t) h g simativg:

e ————— A ————— e —

precisl, infine, se pendono procedure amminisirative p sanziongions i relatiyi costi,
Ove l'abuso pon sia in aleun modo sanabile, guamtifichi gli emeri economipl

necessari_per la demolizione dello_stesso e_verifichi se sianp slate emesse
B———————— <t -

ordinanze i demolizione o di_acguisizione in proprietd ad operg degli Entl

Pubblicl fervitoriali, allegandple in qusta'y

L'appartamento per civile abitazione , sito in Motia Sant'Anastasia , Via Giuseppe _

Giusti 15 , censito al CF, di Motta Sant' Anastasia al foglio 10, particelia 1271,

sub. 3 , categ. A/4 ( Abitazioni di tipo popolare ) , classe 3 ¢ di consistenza di 5,5

vani non presenta abusi edilizi per eui non si riscontrano spese agcessorie da dover

quantificate,
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Quesito X : “gecertl s i beni pignorati signo occupati dal debitore o da fersi,

pffittati o logati, indicemde il eanone pattuito, la sua congruitd, l'eventugle deta di

regisirazione, la seqdenza dei relgtivi comtratti nanché !'eventuale esistgnza di wn

_.in : zr §l rila, 5i_ rimemda fal _pr ito__gll
RACCOMANDAZIONT GENERALY PER L'ATTIFITA' DI ESPERTO MOQD.

L'appartaments per civile abitazione , sito in Motta Sant’Anastasia , Via Gluseppe

Giusti 15 , censito al C.F. di Motra Sant’ Anastasia al foglio 10 , particella 1271,

sub. 3 , categ, A/ ( Abitaziont di tipo popolars ), classe 3 e di consistenza di 5,5

vani ¢he il terreno risultano essere occupati dal debitore esscutato con la sua

famiglia.

Quesito L = " i ed indivichel | beni_evidenzlando tutfi gli element] 1etilfi per 1

operazioni di vendita, quali ad esempio _ka_ tinplopla & ciascun immobile, lo sua

ubicaziong (cind, via_mimerg civico, piang, eventuale numero interng), gli accesst

nifi derti stali, rtin | _gyentuali simi
comupii ndo Il cont 581 vine, aratlgri eln
desgmi ione dglfd} zong e del servizi da essa offerti ponché le gqmzl‘gristighg delle
Zona confinantl,

Con riferimento ol singolo bene, precist eventuali dotazioni gondominiali fes_posti

muni, o3 ), ig, 1 inte ile,_la composizian
int I/ i nefficiente utilizzato al_fini della determ one

anna di eostruzione, lp stato di congervazione, lg caratteristiche strutturall nonché

)/ istich i immobile aisendo per ciascun el _ﬂa

Valtuale stoto di_manutenzione ¢ - per gli implanti « la loro rg‘.mgnd_fﬂzg alla
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yigente riormativa &, In caso contrarip, I costi necessari al loro adeguamento”;

L’appartamento per civile abitazione , sito in Motta Sant'Anastasia , Via Giuseppe

Giusti 15 , censito al C.F. di Motta Sant’Anastasia al foglio 10, particella 1271,

1

sub, 3, categ. A/4 ( Abitazioni 4i tipo popolare ) , classe 3 e di consistenza di 5,5

vani che il terreno , retrostante 1a casa , censito al C,T. al foglio 10, particella 2021

di mq. 33,00 costituiscono la stessa proprietd in quanto al terreno vi si aceeds solo

ed unicamente da una perta posta sul lato interno del piano terre dell*appartamenta.

L'appartamento oggetto di stima confina a Sud con Via Giuseppe Giusti dove al

| clvico 15 , aftraverso un cortile interno di propria pertinenwza , si ha Pingresso

all’immobile , a Nord si affaceia sul tarreno e dai restanti due lati confina con altre

I T

diits.

Questo gppartamento , ubicato nel pieno centrs storico di Motta Sant* Anastesia , &

stato edificato nella metd del secolo scorso circa con struttura in muratura , che non

presenta modifiche strutturali né altre modifiche di rilevanza statiea , con

tamponatura esterna in mattoni forati e il prospefto esterno si presenta imtonacato o

in un discreto stato di conservazione cosl come i serramenti esterni realizzati in

persiane in PVC dal lato esterno ed infissi in alluminio anodizzato dalla parte

interna & risulta essere composto al piano terra , di complessivi 50,50 mq. lordi e

quindi comprensivi della tompagnatura esterna , de una cucina di 5,00 mq. cirea da

wn bagnetto di 4,70 myq, circa tutte e due con un’altezza dal pavimento al soffitto di

m. 2,50 , da una camera da letto dj 26,60 mag. circa avente un’altezza dal pavimento

al soffitto di m. 4,50 o da cul si accede al retrogtante terrsno incolto facente parts

della stessa proprietd e da un piccolo ripostiglio di mq, 1,75 posto sotto Ia scala ,'

che si prgsenta in un mediocre stato di conservazione , che dal cortile interno porta

al primo piano ed inoltre & presents un piano ammezzato di complessivi 8,80 mq.

Pubbhcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale e vietata ogni
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=

L}

eirci.

1l prima piano di complessivi 40,70 mq. circa & composto da due vani , & cui vi 8i

accede attraverso un piccolo disimpegno di circa 2,40 mq. , formafi da wn

soggiomo di mq, 17,00 circa e da una piccola camera da letto di 6,70 mq, circa

attraverso la quale & possibile accedere ad un piccolo bagnetto di 3,60 mq. o si

segnala infine 1a presenza , al piano , di una terrazza di 11,00 mq. circa,

L'immobile, nel suo complesso , si presenta in un mediocre stato di conservazione

sia per quanto riguarda la pavimentazione , per i rivestimenti delle pareti ¢ del

soffitto e per le porte interne e tutti gli impianti risultano agsers presenti,

L’immobile quindi , oggetio di stima , si distingue per un livello di rifinitura

mediocre e leggermente inferiore alla media con quelli riseontrati nefla stessa zona, .

Quesito M : “derermini il valore di giasgun immobile con riferimento agli attuall

prezzi di mercato, tenendn conto del costo deil ‘eventuale sgmaioria "

Procedp ad un’analisi dettagliata e stima del bene oggetto di studio,

Premesso che, per I'individuazione del criterio di stima & stata fatta la seguente

considerazione ; il criterio del "piit probabile valore di mercato”, appare , il pil

idoneo a realizzare lo scopo della stima , in quanto esprime il rapporto di

equivalenza tra upa quantitd di moncta e un doterminato bene , rapporto che &

funzione della domanda e dell’offerta di quel bene sul mereato,

Tale criterio pud elaborarsi attraverso i procedimenti di stima sintetico ed

quanto j datl disponibili sono pochi s di scarsa. attendibilith , pertanto , i stima|

verrd risolta col procedimento di stima sintetico comparativo.

Per cffettuare la valutazions di mereato si & tenuto conto quindi di quanto

ampiamente esposto al guesite I;
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Immobile 1: appartamento per civile abitazione , sito in Motta Sant'Anastasia, Via

e ECM._Pag. 10

Giuseppe Giusti 15 , cengito al CF. di Motfta Sant’Anastasia al foglio 10 ,

particella 1271 , sub. 3, cafeg. A/4 ( Abitazion di tipo popolare ) , classe 3 e di

consistenza di 5,5 vani e retrostante terrene;

Le indagini di mereafo effettuate hanno rilsvato che per immobili ricadenti in tale

zona aventi carafteristiche intrinseche ed estrinseche , con opportune aggiwmic e

detrazipni , paragonabili 2 quelle dell'immobile in questione hanno un valore di

mercato pari a € 60000 a! metro quadreto di superficie lorda ( comprensiva quindi

della tompagnatura esterna e del 30% della superficie del cortila del terrazzo e del

tarreno retrostante ) e pertanto , tenuto conto deile premesse , il valore stimato

dell’appartamento ¢ terreno & parl a 600.00 €/mg x [ ( 50,50 mq. + §.80 ma. +

diconsi Euro Settantamila/00.

40,70 mq. ) + ( 48.50 mq. + 11,15 mq. ) x 0.3 ] = 118,00 mq. ) = 70.000,00 €

Quesito N : “indicht Vopporrunits di progedere aila vendita in wnicn lotto o in pit

vendita dell'immobile e dei loth, provvadendp, ove necessarin, alla reglizzarions

lonament, atorizzazl tudice

Lo scrivente propone la vendita in un unice lotto in quanto { dye immobili gid

fisicamente uniti *

Lotto A:

Appartamento per civile abitazione , sito in Motta Sant'Anastesia , Via Gluseppe

Giysti 15 , censito al C.F, di Motta Sant’ Anastasia gl foglio 10, particella 1271,

sub, 3, cates A/4 | classe 3 & di consistenra di 5,5 vani e tarreno , retrostante la

casa , censito al C.T, al foglio 10, particella 2921 di mq, 33,00 e pertanto il valore "

complessivo del Lotto A & pari a 70.000.00 € diconsi Euro Sertantamila/00,

B
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Quesito O : ‘“gllechi idonen documentazione fotografica_esterna ed_interna

___ECM_ Pag.1i

catastale dei Jabbricati™;

La documentazions fotografica esterna ¢d interna degl’immobili pignorati viene

direttaments allegata alla presents in formato digitale e si & acquisita Ia planimetria

catastale degli immobili,

Quesite P ¢ “agcertl nel caso si tratll di bene indiviso, lg valutarione dello quota

e —— T ool S ——

d! pertin bitore n, _tenend, to dell 1o} Ita di

separate u fovore della procedura’;

Sia I'appartamento che il terreno risultano egsere in piena proprietd del solo

debitore esecutato, ‘ .
Quesito Q : “nel cago in cuf siano presentl i beni playorati in guota il perito
isporrd um pr ivisione_i anentdo delle_singole guot
tal 2 Indviduar, gmogenel . senza ne deig ioner

glascum bene in tonte parti quemt! sone i lotti: oenl Iotto dovrd cied sysere formato,

da wno o pit: beni che consentano di comperre la guota del condividente, in medo

che Je porgiopi dell'altro gondividente possano formarsi con | vestanti beni e salvo

conguaglio in denaro (la cui_entitd pon dovrd commegue essere superiore al 2024
o ——————— o7 v - —

del valore della quota); in_alirl termini se nel patrimonlo comune vi song pidt beni,

clascuno dovrd essere ossegmato glla guota di valore corrispondente 0. guanto
— S — ———————— e —————— T P ——— - —

meno, di valore pii prossima,
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limite che susgitte quando le part] risultenti all'apporzionamentp verrebbero ad

essere scqrsamente funzionall risperto all‘intero o quandp s dovessero gostituire

doyrebbers essere anticipaie dal ared:‘a;tgrg procedente’’;

Non si ritiene di dover risponders al quesito in quanto i beni pignoratl

appartengono per intero al solo debitore egecutato,

5. Conclusioni.

Nel ringraziare la S.¥. Olma per la fiducia accordatami rassegno la presente

relazions restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse

necessitare,

Fanno parte integrante defla pregente : verbale conferimento incarico di stima ;

verbale di sopralluogo ; ispezioni ipofecarie ; strulei visure ¢ planimetric catastali ;

planimetrie appositamente redatts in seala. 1:100 ; rilievi fatografici in digitale,

Catania, 310}/2014

1 1C.I.U,
— .

Ing. Oreste Giglio
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