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TRIBUNALE D! CATANIA -~ SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

A -OGGETTO:

Relazione 1ecnica del C.T.U. Dott. Arch. Antooio Sabella, iscotto all’ Albo degli Architetti della
Provincia di Catania al numero d’ordine 1478, nell’esecuzione immobiliare 9807 Reg. Gen. Esec.

Imm. promossa dalla B N.L. contro QL an e L

B - LA NOMINA E 1L MANDATO

Con ordmanza del 20/0772007 il Giudice Dotrssa V., Marleits del Tribanak di Catania, nominava
C.T.U. lo scrivente nella procedura esecugva immeobiliare in ogpeno, affidandogli il mandato di:

a} idemificare esatiamenie § heni pignorati, indicemdone § davi catasiali & § confini quali emergenti
dal sopralluogo e dall'esame degli arti e dei documents prodoiti, nonché la conformitd dei dari
stessi ritevati in vede di soprallvogo con quelli emergenti daoi certificati in atti;

b) verificare liz proprietd dei beni in capo ol debitore, specificando se in comproprictd, accerti
{'esana pruvenienza, verificando, la conformita defle wrascrizioni nel ventennin anteriore al
pignoramento, indicundo se def caso, lo impossibiliia di procedere a un compleio accertamento
per la incompletez=a della documentazione prodotta, segnalandn la documentazione manconte.

¢} accertare sc sul bene gravaio iserizioni a mrascriziond pregiudizievoll, indicandone gli estremi;
efenchi le formalitd (trascriziont ed iscrizioni}) da cancellare con il decreto df trasferimento;

d) avcertare per i fobbricati s conformitd alle vigenti norme in maieria urbanistico-cdilizia e, in
cara di irresolarnd, occertare sc gli stessi siano suscenihili di sanatoria, quaniificand if costo
della siesxa, indicemdn le somme da pogare g titolo di oblazione ed, eventualmente, a iitolo di
oneri concesrori & precisando se esistano procedura amminisirativa e sanziongiorie;

¢} acceriare se i heni pignorati siano occupari dal debitore. affitan o loceti, indicandone il
canone praticato, fo sua congruitd e la scuidenza dei relinivi cortrets:

M evidenziare gli elemenii widli per le operazioni di vendita, in parttcolare indiconde la tipologio
dei beru fad es. casa singola, appartamento in cendominio, di x unisd, negozio, maguazzine,




L'.mo G.E. assegnava al sotioscrinn gy, 90 dalla comunicazione per il deposito defta relazione di

consulenza tecnica,
La notifica del conferimentn dell’ mearico af sottoscritto avveniva in dat 170907

C - LE OPERAZIONI PERITALI
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ferrena coltivato o edificabile, bosco exc) e le localita in cui si trovano: fornire i dati
al fine di consentire {'immedinia percezione di un interesse all acquisto {es. superfi
destmuzione d ‘uso, numere di voni, annn di costruzione, stato di conservazione elc.);

g deierminare il valore di cuascuno immobile con nferimento agli atruali prezsi di mercaig,
tenendo camto che in sede di vendita vanno effettuate offerte minime in aumento, ed i
Popperumitd della vendite di ciascuno in uno o pii Intti o dell ‘accorpamento eventuale di pi
immohili in un wnco loitn, predispomenda un pigno di vendita;

b allegun: documemazione forografica esterna ed interna degli immuobili pignorati ed acquisire lo
planimetria catastale dei fabbricali;

i) accertarc sc il wrasferimenta dei heni sia soggeno al pugamenin dell’'L.V.A.. fornendo in caso

positive § cati oncorrents per la relutivis applicrsione ed, in particolare se gli ulloggi abhiano le

caraueristiche o cui afl'ort. 13 1 108739 ¢ xuccessive modificazioni, o se abbiann fe
caratieristiche di abitazione di lusso;

) verificare lo corretiezza dei dati riportati acll ‘atto di pignoramento e netla nosa & truscrizione.

I1 sottoscrittn dopo aver ritirato il (ascicolo conkenente la documentazione ipocatastale, convocava
le parti 2 mezzo di letiera raccomandata ded 2271172007 (cfr. all.1). par il 12/1222007 alle ore [6:00
sul luogo oggetto di causa al fine di dare inizio alle operazioni peritali di consulenza teenica.

in data 02012008 alle ore 8:30. il sottoserittn &1 recava presso I'Ufficio Teenico Erariake dove
richiedeva una visum catastnle e certificaio planimetrico relativo al foglio 28 particella 1105 (cfr.
all4, 5), det Nuovo Catasto Edilizie Urbano del Comune di Catania.

In data 31/12//07 alle ore 10:00, lo scrivente si recava presso VUfTicio detla Conscervatoria dei RR
fl. di Comnia, per occortare se sul bene gravasseso iscrizinni o trascnzioni pregiudizievoli (cfr, all §).

Nel giorno 12/1272007, alle are 16:00 (clr. all.2} 1] sotinscritto s5 recava o Carania Via Sardegoa 29
per dare inizio alle operazioni di consulenza. Una volta giunto sul luogo da stimare, ha avuto Iz
G TRl airictario dell'immobile in oggetto, mentre, per la parte
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promotrice, néssuno Si ¢ presentato, il sotioscrino quindi procedeva ad una dettaghinta ricognizio
dellimnmobile prendendo appanti in sepanati fogli di ogni elemento wile, ai fini delespletamen
det mandain affidawogli ¢ dichiarava cancluse le operazioni peritali in Joco alle ore 17:00.
5 In data 7/012008 alle ore 9:00, il sottoscritto si recava 3l!" Ufficio Tecnico del Consune di Catan
per venificare [ regolariud alle vigenti nonne urbanistiche. '1
Successivamente, lo scrivente passava zlle operazioni di studio, assumeva ogni utike informazione
presso gli uffici pubblici competenti ¢d esperiva ie opporune indagini tecniche ed economiche, al fine
di poter cogliere tutti ghi elemenn utili all’ espletamento dell incarico affidatogli. Le risultanze emerse,
vengono rassegaale nel presente elaborato, corredate dalia documentazione grafica ¢ fotografica

D ~STIMA DELL'IMMOBILE

1) Tdentificazione defl*immobile:
Dati Catastali: immobike oggetio di stima, sito nel Comune di Catanis Via Sardegna 29, ¢ intestato al

signo R L N L N IR ST VA 12 LA tsultano essere censiti al N.CL.U. del Comune
di Catania(cfr. all. 4, 5) cosi come segue:
Fabbricato al piano sesto censito ab foplio 28 part. 1105 Categ A3, consstenza 5 vani, Readita Ewro

38734

Titalarith dei beni QNIRRT T T I L TR M o bile di nuova costruzione.

{cfr. quadro sinoltico defla provenienza).

‘CQaadro sinattico di provenienza: | appartamento & pervenuto al signociiER
Compravendita a rogit notar Marco Cannizzo del 14/02/2001, wascritio i) 194022001 al pumero 4157
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Repertoro n 15794, da potere

R PR ey




2) Formalitd (trascrizioni e iscririoni) da cancellare alla vendita;

Dalle rcerche da me svolte presso pfi uffici della Conservatoria dei RR. 1. di Catania, effetrun
attraverso {3 consultazione dell’archivio meccmografico, le formalita da cancellare con il decreto
trasferimento sono le scguenti;

* - Pignoramentn immobitiare del }14/03/2007 al Numero di Repertonie 1378 a favore della Ban

Naziomale del Lavoro S.P.A. con sede in Roma,

« - lpoicca Volootaria ded 14/02/2001 ai Numeri di Repertorin 18795/8039 a favere deila Banca
Nazionale del Lavoro STUA.

Regotaritd edilizia: L’ immobile risulta essere conforme atle norme in materia urbanistiche, edilizia ed
igienico -~ snilare. (cfr. all 8 ) Per il suddetto immobile & stata rilasciata, i data 23/12/1964 dal

Comune di Catania, dichiarazione di abitabilitd, (<fr.all 7 }

Viacoli o locazioni: I'immobile in oggetio, risulta exsere occupato dai proprietarn.
Descrizione: L'immobile, oggetto della presenie stima, consisteniz in un appartamento di civile
abitazione & ubicato nel Comune di Catania, in una zona caratierizzaia da edilizia economica popolare
di costruzione degli anni sessanta ¢ «i discretn qualitd, esso fa parte di un edificio con struhza
mmelaiats in ¢.a. composto da sette piant riakeai. L ingresso al piano tema avviene medianie un portone
posto al lato de} manufatto archietionico. {."immobile oggetio di stima si sviluppa, al piano sesto, (foto
1) ¢d & compesto da un locale d'ingressa con altezza di 3,00 metri (foro 2), cocina (foto 3) & un WC
(fotn 4 ). Si rrovano anche due vani adibiti a stanza da letto & 3,00 metn (foto 5, 6) ed un vaoo adibito
a soggiomo (foto 7). Sul lato nord si trova la lavanderia (foto 8).

Al momento del sopralluogo, 1'immobile, & caraterizzato dalle segvent finiture ¢ impianti:

Pavimento del salone in mattonelle di cemmica

Battiscopa del salone in ceramica

Soffino con pittora a tempera

Bagno rivestito con mattonelle in ceramicn per una alterza di mil, 2,00
Pavimento delle stanze da lerto in mattonelle di ceramica

Infissi interni in legno

Impinnti elettrico telefonico ¢ idrico sotiotraccia

Impianie di riscaldamento autonomo
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Data di costruzione: L’edificio & siato ultimaio a metd degli anni sessanta.

3) Valptazione dedl’ immobile

Pinne sestp
L'immobile per cid che concerne le caraiteristiche intrinseche, si presenta in discrele condizions, ed in
particolare la facciata si presenin in buono stato di manutenzione,
Per cid che concerne fe caraneristiche cstrinseche, ¢ quindi il contesto, I'immobile & ubicat in un area
urbana periferica poco interessata dal traffico, discretamente collegaa dalle infrastrutture, con
possibilita di parchegmo pubblico e discretamente formila di servizi pubblici ¢ privati.
In evasione ai mandato ncevito, if sottoserilo ha eseguite 1 criteri mediante i quale un bene viene
stimato,
La procedura di stima utilizzala per siabilire il valore degli immobili & quella sintelico-comparativa,
con la gizle il bene da stimare viene comparuto ad alui ad esso anajoghi, di cul siano noti i prezzi di
mereato. Avendo assuito le necessane informaziont sull’andamenie del mercato immobitiare, & su
immohili aventi caratteristiche simili a quells da simare, tenendo conto detle caratteristiche estrinseche
ed intrinseche, si & pervemui alla determinazione dei seguent: valon

Consideranda un valore per metro quadro pari a circa €. 15000,00 si determina il seguente importo
Appartamento di metri quactrl 83,00 cirea ... .._.....€ 124.500,00

Totale......ccereearrvnn .. .6 124,500,060
Totake del valore stimato é € 124.500.10 (centoventiquaitrocinquecento curo)
4) Beni spggetti n pagamento [VA: | beni sono csenti dal pagamento dell’LV. A in quanto won si

tratta di cessione di beni nell'esercizio di tmpresa; imoltre a1 sensi dell’art. 13 legge 40871949 ¢

successive modifiche i beni di cui si gatta oon presentano le caratteristiche di costruzione di lusso,
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E) PLANO D1 VENDITA E CONCLUSIONI

Con la presente relazione peritale si & cercato di fomnire al G E. oltre alla stima, wuth i dati ncoessan ped
la vendita dell’immobile oggetto della presente esecumone immobiliare;

I} valore delln stims doi diritii sul bene pignorate & pari al valore di
€ 124.500,00 (centoveariqusttrocinguecento euro)

Ritenendo di aver cspletaio in ogni sna parte € nei termini quanto richiesto nel mandato, il sotiescrino
Arch. Antonio Sabella rassegna b presente relazione di consulenza tecnica, composta da n® 8 pagine
dattiloscrite, nonché da n, 10 allegnti ¢ rnimane a disposizione per qualsiasi chianmento ed

spprofondimento necessanio.




