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" relative conclusioni valutative, in armenia con i.quesiti avanti esposti conferiti dall’Tll. mo
G.E. ‘

2.1. QUESITI |
Rispondendo nell’ordme ai quesiti posu dal GE 11 sottoseritto Dott. G:useppe
Barone, relauva.mcntc al bcnc oggeﬁo di pxgnoramcnto afferma quanto seguc i ;

a. InEﬂTmcszNE, DESCRIZIONE - DATI CATASTALI. DEL BENE
OGGE'ITO DI PIGNORAMENTO
2.a.1 Tabbricato wrbano, sito m _Ca;ttmi.. Via Vetrano n. 13, mdwuiuato al Catasto
fabbricati del Comune di Catama al foglio di mapps ; 69, parti
categonaA!4 classe 4, vani 3 (doc. 3- fotoxm 1, 2 3 4, 5 6, 7c8)
Ubicazione e descrizione .- a - L URNCA o
L’immobile oggetto di esecuzions é costituiéo da un fabbricato urbano ¢ollocato al

piano terra pella parte periferica di Catania, in Via Vettano n. 13, della compleaswa
superficie di circa m” 84,00 circa. ' ’
L immobile confina: a Nord, con la Via. Vetrano; a sud; ad; ad Ovest, con, altro
apparbamento di proprieta di terzi,
L’edificio condominiale & ub:c.ato nella zona periferica dell’arca urbana . del

Can TANY

Comunc di Catanis, ed mattamentc all’mtemo del rione San Cristoforo.

Vi si accede percorrendo Iarteria pmnarm ‘denominats’ Via deila Concordia
direzione porto, mtersecando la Via Belfiore, st svolta a destra, sulla sinistra s*interseca la
Via Vetrano. Al numero civico n. 11 si raggumgc Pimmiobile; posto al piano terra. S ATt

L’m:mobxle in questlone & composto dd- véno cucing, vano camers dn letto, vano
cameretta da letio, vano salotto oltre avandériae bagno '

1l corpo di detto fabbncato & tealizzato con operé in cls di cemento armatp in sifo,
con solaio in cls misto e latermo siccome la scalﬂ, rivestita in matmo. La fompagnatura &
' coshtmta da latermo forato, rifinita mtemamante ‘da initonaco colorato di upo civile ¢/o con
carta da pamt:, fatia eccezione delle pareti dei servizi rivestite, per tutt'altezza di circa
2,00m, con p1astrc]1e di mmchca, ' ' o

All'imterno I’ appa:tamento si presenta cont nﬁmtum di media manifattura.

Gh mﬁssn esterni, 4d esclusione de]le porte ch accessa a p1ano tetra rcahzzate in

11 prospétto esterno & in catfivo stato di manutenzione.
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Tribunale Givile di Catsnia ~ Sesta Seslone - Exconsions Tramobliari - Pracedigento N, 281/2009 1. G, K&
Si_precisa che: Iimmobile oggetto di esécuzione & individuato catastalmente al civico
5. 13 della Via Vetranc, in realtd I"ingresso risulta al civico n. 11,
Pa tale ingresso, si accede al corridoio in comune con i propnctan del piano pnmo Ad
oggi, al civico n. 13 & presente una finestra,

Infine si fa presente che il cortile interno all’immobile & stato chiuso con solmo in cls

misto ¢ Iataenno cosi che, all*interno ne ¢ stata ricavata la cucina e il bagno,

Si & rifenuto opportuno dover aggiornare la planimetria. generale dell*unitd immobiliare

{(doc. 7). _

DaTi CATASTALI , : DATT CATASTRLL
242 AII’Ufﬁcm Tecnico Emnale dx Caﬁama, l’nnmobﬂc oggetto det’ pmccdunento &

ldenhﬁcau camstalmente nel modo seguente (doc 4):
COMUNE | FOGLIO | FARTICELLA | sue | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA

Catania 69 | 18904 | 2| a4 | 4 | 3vani

& PROPRIETA DEL BENE L .
2.b.1 La proprietd dell’appariamento, sito in Catania, Via Vetrano 0, 13, piano terra,

risulta del debitore esecutato.

¢ 'TITOLO DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO :
2.l Dalla verifica _prodotta: dallo scrivente in data 03.09.2010 (doc 4) e dalla
documentazione in ati, & Ierso quanto segue; o Y ‘
- I’'immobile plgnorato risulta appartenente al debxtore csecutato, cm pervenue da

e ‘4\wfk'-1
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d. COMPLETEZLA DELLA DOCUMENTAZIONE _
2.d.1 B’ stato possibile procedere in modo comp[eto agh accertamentl pcntah in funzione
sia della documentazione esistente agh atii di causa che di quella prodotla dallo serivente. -

& SITUAZIONE CATASTALE
2.e.] Dall*analisi della documentazione risulta I‘aocatasmmento del fahbncnto (doc n 8)

FA Vmcom ED ONERI Grmui')lcr_ —~ ISCRIZIONI, ANNOTAZIONI ‘E
TRASCRIZIONI ' '

2f£1 In date 03.09.2010 dalo scrivente sono slate esegulte delle ispezioni ipotecaric,

presso il Semzm di Pubblicith Immobmarc dell'Ufficio Provinciale di Catania

dell’Agenma del Territorio, con il nlasclo di certificati (doc 5), al fine di acce:tare

I'esisienza di alfre scrmom ¢ taserizioni, oltre a qucl]a operatn della creditrice

procedente sulle unitd mmobﬂ:an pignorate, da cancellare con i decreu di trasferimento,

Le risultanze dclle ispezioni ipotecaric relative allimmobile, oggetto della
procedura di cui in eplgrafc, complesswamente tra quelle prodotte dalla credurtce,
procedente e dallo scnvcnte perito estimatore, sono quelle di seéguito npurtate

ISCRIZIONI
- 1) IPOTECA VOLONTARIA per € 120.000,00 (5 cui € §0.000,00 in sorte capitale)
' esemz 2005 lscrrtta al Reg. particolare n. 28768 ¢ 1l Reg. generale
n 80131 a favore di’ Banca Intesa S.prAL con sedé in Torino, in virth di
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FOND]AR.IO, a rogito del Notaio Arturo Pittella,
TRASCRIZIONI '

'_-_ 7_,) WOBILMRE del 16.03.2009 Repertorlo 1. 1490; trascritto presgo -

\a Conservatoria dei RR.IL. di Catania in data 17.04.2009 iscritto al Rr,g pasticolare
n. 15305 e al Rep. generale n. 24518, a favore defla Italfondmno S.p.A. con sede in
Roma, contro il debitore esecutato su!l’mmmbﬂe 31t0 in Catania, Via Vetrano
n. 13, foglio n. 69, particella 18094, su n.2. o

Si precisa che, da un confronto tra le ispezioni ipotecarie prodotte detl sory

in atto del Notaio Di Giorgi dott. Paolo, si riporta in pit:

Tcl / Fak 095.7313077 _e-mall: ghuseppoarme@hotmatl it
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- 5] roreca VOLONTARIA a garanzia di cambiali di £ 10.800.000 nascente da atio In - |
Notaio C. Patti rogato il 16.11.1995: -

v

sxﬁl’m:unobﬂe 5110 in Catama, Via Vetrano n, 13, fogho 1. 69, partwe]la 18(}94 sun, 2
Rc]at:vamentc al debitore esecutate risultano formalitd da canccllarc con il decreto di

trasferimento.

‘ g DESTINAZIONE DEI BENI PREVISTA DAL VIGENTE PRG-
2.g.1 Secondo il ﬁggnte PR.G. del Coﬁmﬁc di Catania, I’appartaniento sito in Catania,
Via Vettano n. 13, individuato al Catasto fabbricat de] Comune di Catania al foglio di
mappa n. 69, parficella n, 18904, sub, 2 categona A/4, classe 4, vani 3, ricade nel
programmna mtegrato San Cristoforo Sud, approvato in data 15.11.2002 con destmaznone ‘
“Edifici storici™, inoltre rientra nel pf:nme_'tm della zona cmogenen “A”,
Si produce “Certificato di destinazione urbanistica” (doc. 6)."

. CONFORMITA URBANISTICA DEI FABBRICATI
2h1 Si riienc che I'immobile oggeito de]lﬂ présente procedura men ¢ conforme alle
vigent norme m “materia urbamsuca-cdmma anche se, costrvito antecedente al PRG
* mdottato dal Consiglio Comunale del 29/08/1964 n. 296 reso eseculivo con il Decreto
Presidenziale 28/06/1969 n. 166/A. Bodnom.  GUI?
Infaﬂ;l il coriile interno, essendo stato chivso con copertura in solaio 1‘1:1\ 013 m:lsto

latenzu) risuliz abusivo, A .
Pextanto, blsogna, definire Ia richies ione Edilizia m Sﬁr_mtoria, salvo
&m della Soﬁraintcndcnza in quanto, ricadente nel “Programma Integrato San Cristoforo
Sud”, approvato-in dats 15.11.2002 con destinazione “Edifi¢i storici”, nonché rientrando
el perimetro della zona omogenea “A” (doc. 6). -
Orbenc in base alla documentezione da nchledere, per oomp,lniarfa wle pratica .

4 ' ' Emdlodihmh&wmré'&mdadelrmggia,mﬂobls&lon,ﬁw_ { O
Tel / ¥ax 0g5.7313077 . e-mail: giuseppe barone@hoimail it -
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Tefbunale Civile &i Catanin - Sesta Sezione - Esecuziont foundliliari - Procedimento N, 281/2009 1. G. Fs,

m” cirea, ed un altezza di circa 4,60 m (dati“catastali), sino 4l rilascio della Conces.s.lone
osto ol

edilizia in sanatoria come da prescrizione della Legge, si prevede una spesa sommaria d1 m\aﬁmg_
- - . ) . . -r‘—"-—"_-__i-h-g
circa € 7.200,60 per conguaglio Oblaz.l_one ed Oneri Concessor, ciren € 500,00 per spfe:scﬁ SQD,ED

et i ‘ )
(bolli, diriti segreteria, sanitari ¢ trascrizione C.E.), e circa € 1.300,00 per competenze

tecniche relativa all’espletamento di tuita la documentazione ncl:uesta, pcr m totale
complessivo di € 9.000,00. '

L TOSSESSO DELBENE
211 L'immobile urbano a piano terra in Via Vetrano n. 13 in Catania risulta mel
possesso dei debitori esecutati. '

J  ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI VENDITA

2j.1 Descrizione dellazona e consnsbcg@ degli immobili

- Descrizione: appartamento piano terra;

- Ubicazione: Catania, Via Vetrano n. 13;

- Superficie complessiva: 84,00 m® circe;

- Destinazione d'uso: abitazione di tipo civile;

- Numero d vani: te; )

- Anno di costruzione: antecedente al 1940;

- Stato di Conservazione: nottnale;

“ Dati Catastalj: individuato al Catasto vrbano del Commne di Catania al foglio di
mappa . 69, particella n. 18904 sub 2, categoria A/4, classe 4, n. 3 vani, piano
terra;

- Posizione: zona suburbana.

.k  VALUTAZIONE DELL*IMMOBILE A
2k.1  Aspetto economico e criterio di stima per il valore del FABBRICAT 0 -
Il giudizio di gtims deve portare quale suo risultato al pitr probabile valore di
mereato ¢fo prezzo di un determinato beno riferito a quel mercaio ed in quel determinato
momernto; “... pitt semplicemente come la quantitd di maneta caon cm quel bene potra

. essere scambiato in un dato mercato e in un dato momento ” (Bstimo M. V:zzardl
. Piatti Ed. 2001).

Occorre, quindi, appurare che il bene oggetto di stima si trovi ip wg@rsifuazione di
ordinatietd, ovvero di nommalith, apportando opportune aggiunre

Stio di Architsttirs & Tutela 6t Pacsaelo, Via Flebsiscito n. 679 95124 Cian
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pill probabile valore di mercato & dato da:

Triburnle Civile di Calanin ~ Sesta Sczione - Esecarions Immobiliar - Procedimenta N, 2B1/2009 B. G, s,

viporiare il valore ordinario alle reali condizioni del bene oggetto di stima, “... nop bisognn
m&i dimenticare che la stimg & un aito i .w'ta e che Il gindizio di sfima econontico & dell;
stesso gevere che emette il clinico intorno alla ratura della malattia” (Estimo M. Vizzardi
~L. Piatti Ed. 2001). : .

' Al fine di stabilire il valore deli’abitazione di tipo civile si & effetiuata Ia media tra
it valore desunto applicando il ‘metodo _sintetico comparativo ed il valore ricavato
utilizzando 1a banea dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia de] Territorio.

: Per i metodo sintetico cqmparaﬁﬁoi si sono ricavati gli clementt necessar
svolgendo delle indagini di mercato presso le locali agenzie immobiliari: tenuio conto deIIa
ubicazione dell’immobile nel centzo di Catania, delle caratieristiche costruttive, dello siato

di conservazione e delle condizion; di manutenzione dello stesgo,

Invece, per ottenere il secondo valore s & adotiata la banca dati delle quotazioni
immobiliarj dell’ Agenzia da] Territorio che per il If Semestro 2009 (dati di disponibilita

pilt recente), per la provincig di Catania, Comune di Catania, zona/fascia cenirale, codice
di zonz B/, microzona catastale . 3, tipologia abitazioni di tipo economico, stato
conservaiivo normale, determina un valore di mercato per abitazioni simili a quelia oggetio
di stima variabile fra 950,00 €/m? e 1.300,00 €/m’. considerando la superficie al lordo di
tutte le murature. '

2.k2 Atiribuzione del valore

- I metodo estimativo: Valore i:ﬁirarg‘o di merearo:

Scegliendo I'opportuno parametro tecnico (ha, m’).od economico (P, Caq, BY, il

X:3V=pP. 5P
CX=QV/EP) %P, _
X = piis probabile valore di mercaio da attribuire al bene oggelta di stima
3V = sommatoria dei valori di mercato d"i beni compravenduti
2P = sommatoria dei parametri tecnici i riferimento
P = parametro di riferimento af bene in esame ()
X=FV/5pxP,
Da wn'indagine di meroato, un fabbricato simile 3 quello oggetly di stima di
m? 84,00, riporta i seguenti tre valori:
1) 1.100,00 €/ m?;
2) 1.200,00 €/ m*;

Btudio df Architetiora & Tutels del FPacsagzio, Via Plebiecito n. 670 _ 05624 Crtenin
Tel / Pax 095 7813077 _ e-mells ginseppa burone@hotmead it
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3) 1.300,00 €/ m?,
2V = 1.100,00 + 1.200,00 + 1.300,00=€ 3.600,00
TP=1+1+1=3m '

€ 3.600,00 / m* 3 = €/ m? 1.200,00
Quindi: )
superficie complessiva m® 84,00 x € 1.200 = € 100.800,00
- IL metodo estimativo: Valore ricavato dallq bance dati delle quotazioni immobiliari

dell'Agenzia del Territoric )

Trattandosi di un’abitazione in zona suburbama, in discrete condizioni di
conservazione, si utilizza il valore di 1.300,00 €/m® desunto dalla bance dati dolle
quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio.

Quindi; '

€ 1.300,00 x m”* 84,00 = € 109.200,00
- VALORE FABBRICATO: Media dei valori:
Valore unitario di mercato: € 100.800,00
Valore banca dati Agenzia del Territorio € 109.200,00
' 8 €100.8060,00 + € 109.200,00 = € 210.000,00
€210.000,00 2= € 105.000,00.
11 valore ottenuto & di € 105.000,00,

[ e o S

VALORE COMPLESSIVO DELL’IMMOB!E% € 105’.006,110 ) I

L  SUDDIVISIONE IN LOYTI
211 Essendo I'itnmobile composto da un unico apparlamento, non & possibile Ia

suddivisione in lott.

. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA E PLANIMETRIA CATASTALI
2.m.1 Sono stati redati i rifievi fotografici deli"unith immobiliarc, allegati alla prosente’
relazione (appendice fotografica ~ doc. 3). '

Per quanto concerne la planimetria catastale ¢ stata reperita presso il N.C.E.U. (doc. .

n QUOTA DI PERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO
211 Il dititto di propricta del debitore esecutato, insiste per la quota di ortinez

sull*immobile oggetio della presente procedurs.

: : A
Stwdio & Axchitetum & Totela del Paesaggio, Via Flebiocita . 679 _ 95724 Catalig™ 7
Tel' Fox 095.7315077 . e-mall: giusoppabarone@hotmall it Ll
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o. PAGAMENTO DELL’IVA E CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE

Pagamento del’TVA
Il trasferimento del bene pignorato non & soggeito al pagamento dell’IVA, poiché

non si trafta di cessione di beni nell*esercizio di impresa e di arti e professioni.
b

2.0.2 Camlteristiche depli inimobili

La Icpge 408/1949 reca disposizioni, agevolativi ed esenzioni per venticingue anni

dall’imposta sui fabbricati e relative sovrimposte, dalla data di dichiarazione di abitabilita
nei confronti delle case di abitazione, che non abbiano il caratiere di lusso, la cui

costruzione sia iniziats eniro il 31/12/1953, quest'ultimo termine & stato prorogato al
31/12/1959,

11 D.M. del 02/08/1969, fissa i cnteri per la classnﬂcanone di lusso, stabilendo che

sono tali:

1.

le abitazioni realizzate su aree ﬂésﬁnate dagli strumenti urbanistici a “ville”, o

“parco privalo”;

le abitazioni realizzate su aree destinate dagli strumenti wrbanistici a case

unifamitiari con la prescrizioni di lotti non inferiori a 300 m?; )

le ebitazioni inserite in fabbricati con cubafura superiore a 2000 m®, su lott nei

guali la cubatura realizzata sta inferiore a 25 m° v. p-p., PET ogm 100 m? di superficie

asservita;

le abitazioni vnifamiliari dotate di piscina di almeno 80 m” o campi da tennis

drenati di superficic non inferiore a 650 m*

le case compostc da uno o pill vani costituenti unico alloggio padronale di

superficie complessiva superiore a 200 m* (esclusi balconi, tertazze, cantine,

soffitte, scale ¢ posto macchine) e aventi come pertinenza un'aren scoperia

superiore a sei volte I'area coperta;

le singole unitd immobiliari aventi superficie utile complessiva superiore a 240 m®
(esclusi balconi, terrazze, cantine, soffitte, scale e posto macchina);

le abitazioni facenti parfe o costituenti fabbricati esistentt su aree destinate 2 edilizia
residenziale, quando il valore del terreno coperto e di pemnenza supera una volta ¢

mezzo il costo della sola costruzione;

le case o singole unitd immobiliari che abbiano oltce quattro caratteristiche tra
quelle cinque sotio riportate: |

Etodio dj Architettura & Tutela def Pacsageio, Via Plebiseito N, 670 _ g5
Tzl £ Fax 0957313077 _ e-mail: giuseppebarone@kbotmail it
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- I'immobile NON & conforme alle vigenti norme in materia mbanfﬁﬁco dﬂﬁﬁg-,

Fribunale Civile di Catania ~ Sesta Sezione - Boepuzioni Immobfitari - Pracedimento N. 281/2009 R. . Bs,

- superficie utile complessiva: superiore a 160 m?® (esclusi dal um .‘
balconi, terrazze, cantine, soffitte, scale e posti macchina);

- terrazze a livello coperte € scoperte e baleoni: guando la loro superficie utile
éomplessiva supera i 65m” a servizio di una singola unitd urbana;

- ascensori: quando vi sia piﬁ:di un ascensore per ogoi singola seala;

~  scala di servizio: quando non sia prescritta da leggi, regolamenti, o imposta
da necessita di prevenzione di infortuni o incendi;

- montacarichi o ascensori di servizio: quando sono al servizio di meno di 4
plani.

Gli immobili oggetto di perizia non presentano tali caratigristiche. *

p- CORRETTEZZA DEI DATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO E NELLA
NOTA DI TRASCRIZIONE

Dagli accertamenti effettuati dallo scrivente si ¢ evidenziata la corrispondenza tra

I*atto di pignoramento ¢ la nota di frascrizione. )

" 3.1 CONCLUSIONI
Sulla scorta delle superiori considerazioni, rispondendo al mandato conferitogli, e

. dalle indagini espletate, il sottoscritio dott.'(ﬁuseppe Barcne cosi conclude:

- I"immobile pignorato & ubicato in Catania; :
APPARTAMENTO facentc parte dell’edificio, site in Catania Via Vetrano n. 13,
individuato al NCEU di Catania al foglio di mappa . 69, particella n. 18904, sub 2,
plano tetra; 7

- la proprieta dell’unita immobiliare & in capo al debitore esecutato per la quotal/l;

- ¢ stato possibile procedere ad un completo accertamento data la completezza della
documentazione prodotta ed integrata;

- I'immeobile risulta accatastato; ‘

- sul’iinmobile pignorato esisiono delle formalitd da cancellare con il decreto di-
trasferimento; '

- I’ APPARTAMENTO, ricade nel programma integrato San Cristoforo Sud, approvato in
data 15.11.2002 con destinazione “Edifici storici”, imoltre rientra nel perimetro

della zo:ia omogenea “A”,
g /—”

3 i

Studio di Architetturs & Tutcla del Pacaaggio, Vin Fichisciton. 679 95124 13
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per rendere conforme tale parte dell’immobile (cortile interno), bisognn
corrispondere una somma pari a € 9.000,00 ¢irca, relativi a conguaglio Oblazione -
ed Opeti Concessori, Spese (bolli, dmtl:[ segreteria, sanitari e trascrizione CE.) e,
Competenzs tecniche ;

Punitd imniohiliare plgnorata & pel posscsso nonché Dccupalo dal debiiore
esecutato; B
il piti probabile valofe di mercato, & stato stimato complessivamente per un importo
pad 2 € 105.000,00; .
il trasferin-lentx) dégli, immobili non & soggetio ad TV A;
Ie unith immobiliari non hanno le caratteristiche di beni di lusso;

Laito di pignoramento ¢ la nota di trascrizione comcldono-

Si precisa che, da un confronto fra le ispezioni 1potecane pmdotte dallo serivente e quelle

in atto del Notaio Di Giorgi dott. Paolo, siriporta in pili; IPOTECA VOLONTARIA a garanzia

di cambiali di £ 10.800.000 nascente da atto in Notaio C. Patti rogato il 16.11.1995..

'Infine I"immobile oggetto di esecuzione & individuato catastalmente 8 civico 1. 13 della
Via Velrano, in realtd Pingresso risulta al civico n, 11. Ad oggei al civico n. 11 risulta
.esserci la finestra della camera da letto.

La presente relazione estimativa viene inviata ai sensi defPact. 173-bis disp.
att. e.p.c. alle parti a mezzo raccomandata nel xispetéo dei termini percntori indicati
nella dispesizione normativa (doc. n.9),

Si invitano, pertanto, le parti, nell’cventualita in cui fossero necessari ulteriori
chiarimenti, ad inolfrare le relative noie scritte allo serivente entro 15 glorm prima
dell’udienza fissata dal G.E.

Nel ringraziare il G.E. per la fiducia accordata, il sottoscritio rassegna la presente
relazione restando a digposizione per qualsmsi chiarimento dovesse necessitare.

Tanto si doveva per 1'incarico ricevuto.

Catania Il __Setternbre 2010
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