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Estratto i mapp@

Foto b satellite conGoogle mep

Planimetria o

Conn decreto del 05/04/2017 1’ Tllustrissimo Magistrato Dottoressa Maria Fa-

o ) soetto Sivillo naminava il sottoscritto Ing. Francesco Maiorana quale esper-

-

Lto per la stima dei beni pignorati invitandolo a prestareg:l.umto in can-

j celleria, affidandogli 1/incarico. puntualmente determinato dal nuovo art.

il

8523908#5

ll4l:i

173-bis dlsp att. c.p.c. (arrh’essb come modificato dalla L. 132/2015) ,

ﬁssaﬂtermi:edigionﬁlZchlgiummtoperﬁck;nsitochJax&lazio—

ne scritta. A seguito di difficoltd di diversa natura nell’esecuzicne del

[

S.P.A. NG CA 3 Senal#: 62C665B1ddcbbc3

L

mandato il CIU ha presentato istanza di proroga al Magistrato.

LE OPERAZIONI PERITALI

Il CIU, constatata la presenza nel fascicolo della documentazione catastale

e ipocatastale, ha cawocate per un scpralluogo nei giomi  21/8/2017,

28/8/2017. I1 CIU ha quindi effettiato i due scpralluoghi in data 21/8/2017
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e in data 28/08/2017 came si evince dai verbali di I e IT scopralluogo (Alle—

gto 1). In occasiae di tale sopralluogo il CIU ha esequito rilievi e misu-

re sintetizzati nel sequito.

Quesiti del Magistrato

Identificazione dei beni pignorati

a. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone 1 dati catastali ed i oconfini quali emergenti

dal scopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti,

nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo

on quelli emergenti dai certificati in atti;

Gli immohili pignorati sono (Allegato 2):

a) N.C.E.U. di Castiglione di Sicilia, frazione di Passopisciaro, al

foglio 38, partioella 94, sub 4 Categoria A/2, classe 2, oonsisten-

za 5,5 vani, rerxdita € 176,11;

b} N.C.E.U. di Castiglione di Sicilia, frazione di Passopisciaro, al

foglio 38, particella 94, sub 5 Categoria C/1, classe 2, consisten-

S.P.A. NG CA 3 Serial¥: GZCSBSEJFUCDDCS 1084Bage523908b5
#

-~
L

za Ixy. 62, rendita catastale € 944,60;

c) N.C.E.U, di Randazzo al foglio 103, particella 2245, Categoria A/4,

classe 6, omnsistenza 5 vani, rerdita catastale € 178,18;

d) N.C.E.U. di Randazzo al foglic 103, particella 3305, Categoria C/6,

classe 1, cosistenza 20 my., rendita catastale € 20,66;

vedi (Allegato. 2) consistano in:
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a) wn'ashitazione posta al piano primo in Via Regina Margherita n® 24 |

Passo Pischiaro frazione del ocomme di Castiglione di Sicilia, ap-

partamento adihito a Bed & Brekfast ocome da progetto consegnato

dall’ Ing. Aidala Salvatore (Allegato 3), nominato consulente di par-

te cas siorors [ - R - . ..

seconco soprallucgo (vedi Allegato 1).

b) Bottega sita al piano terra in Via Regina Margherita n® 22 Passo

Pischiaro frazione del camme di Castiglione di Sicilia, bottega

adibita a panificic condotto dagli esecutati

c) Xypartamento sito in Via Palestro 32-34, Randazzo camposto da tre

elevazioni: piano terra, primo e seoondo

d) Garage sito in Via Palestro 33, piano terra, Rardazzo.

Gli immabili in Via Regina Margherita nel comme i Castiglione di Sicilia

confinano a sud-ovest con via Regina Margherita, a nord est con strada cama-

nale, a nord ovest @ sud est con altre ditte (Allegato 4 e 5).

L' agppartamento in Via Palestro nel comrne di Randazzo confina a Nord con Via

Palesto, e ocon altre ditte ad sud, est ed ovest. Il garage confina a Nord

on Via Palesto, e con altre ditte ad sud, est ed ovest (Allegato 4 e 5).

S.P.A.NG CA 3 [Senal#: 62C565+d€bbc3 1084826952390%5
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Provenienza deibeni 4

d. accerti 1'esatta provenienza del/i bene/i, verificande la ocontimiita del- |

le trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pi ramento e la pro-

duzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio; N

Cane dalla relazione notarile redatta dal Notaio Ginlia Messina Vitranc no—

taio in Corlecne, e dall’atto di pignoramento i beni oggetto di pignoramento

sono pervermti agli esecutati, Mm virti:

a) Por gli immobili siti in Castiglione di Sicilia frazione Passopi-

sciaro per atto del 26/10/2005 del notaio Paclo Saporita di Randaz-

zo, rep. 21827/8689. Trascritto il 29/10/2005 ai NN. 70838/37604

b) Per 1’immchile in Ranchzzo alla particella 2245 dell’atto del

23/06/1999 a rogito del MNotaio Paolo Saporita di Randazzo, rep. |

3522, trascritto il 26/06/1999 ai NN. 22872/16787
c) Per l'immdhile in Randazzo alla particella 3305 dell’atto del

03/04/2003 a rogito del Notaio Paolo Saporita di Randazzo, rep.

13352, trascritto il 30/04/2003 ai NN. 17007/12679.
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Ia doamentazione prodotta ha consentito al CTU di swolgere il suo mandato.

Iscrizioni o

Yy ) 13 )  serizioni o iz el 4

hlion amministrativo de 6 wﬂ%m goaschy SFLR ervi-

. io cossione Htati i Catania, rep. 157658/2003 contro

1
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. 1 ll . L0 . .Q...'l 210 . SLK] llll.. 1 - Rarndis

zo alle particelle 22453305 |

_ izi ° 54229/14341 del 13/10/2004 nascente da ipoteca legale |

UBAPE% S.PA.

- ex, art. 77 &l D.P.R. n., 602 dal 1973, in dipendenza di atto pub- |

l

E
|
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T

mﬂdirittodigqu_ietédi%ﬂl_imnd:ﬂiinmﬁaz—

ex. art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973, in dipendenza di atto pub— |

|

4) Iscrizione n° 68030/24108 del 19/10/2005 nasoente da ipoteca legale

blico smministrativo del 27/06/2005, di Montepaschi SE.RI.T. servi-

e

zio riscossione trituti di Catania, rep. 16785/4886 contro

zo alle icelle 22453305~

A . T
g

5) Iscrizione n°’ 61488/13507 del 28/10/2008 nascente da ipoteca legale

ex. art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973, in di atto

blico amministrativo del 10/10/2008, di Montepaschi SE.RTI.T. servi-

zio riscossione tributi di Catania . 134197/2008 contro

il diritto di proprietd di % sugli immohili in Randazzo

alle particelle 2245 e 3305 e sugli immchili in Castiglione i Sici-

lia alle icelle 94/5-4. A margine di detta formalita risulta an-

rotazione NN. 31481/3656 del 20/05/2009, derivante da atto

10848a eszsgoaL l

dcbchi

:

cai vengono esclusi gli immchili in Castiglione di Sicilia alle par-

ticelle 94/5 e 94/4.

|
|
1
|
|

UIAFEl 3.P.A. [

Iscrizione n® 37780/10035 del 23/06/2009 nascente da ipoteca volon-

taria concessa a di mutuo del 19/06/1999, notaio Paclo Sa-

porita di Giarre, rep 29343/13846 a favore del Credito Siciliano |

%o di proprieta di %+ ciasomo sugli immchili in Castiglione di Sici-

W

|

|
|
HERN

| lia alle particelle 94/4-5-6.

|
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e le sequenti trascrizioni: B

-

1) Trascrizione n® 1089/816 del 13/01/2016 nascente da pignoramento im—

mbiliare emesso dal Trilbumale di  Catania 1711/12/2015,

s a e s (. - q

t:o—Ludinttodi iota di % sugli immo-

bili in Randazzo alle particelle 2245 e 3305 e in Castiglione di Si-

cilia alle particelle 94/4-5

2) Trascriziorne n° 25365/19488 del 30/06/2016 nascente da pignoramento

imncbiliare notificato dall’Ufficiale Giwdiziario della Corte di 2Ap-

__pello di Catania in data 10/06/2016, rep. 5366, a favore del Credito

Siciliano S.p.A. mm-

- = e

Fs

G CA 3 Serial#: 162c6658ddcbbe3310848a8e523908)

Gli immohili risultano censiti:
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a) N.C.E.U. di Castiglione di Sicilia, frazione di Passopisciarc, al |

foglio 38, particella 94, sub 4 Categoria A/2, classe 2, oonsisten-—

za 5,5 vani, rendita € 176,11;

foglio 38, particella 94, sub 5 Categoria C/1, classe 2, consisten- |

za my. 62, rendita catastale € 944,60; |

¢) N.C.E.U. di Randazzo al foglio 103, particalla 2245, Categoria A/4, |

b} N.C.E.U. di Castiglione & Sicilia, frazione di Passopisciaro, al |

classe 6, consistenza 5 vani, rerdita catastale € 178,18,

d) N.C.E.U. di Randazzo al foglio 103, partioslla 3305, Ca ria C/6

Conformiti alle vicenti . ia urbanistico - edilizia

classe 1, oonsistenza 20 mg., rendita catastale € 20,66;

Sicilia non presentano sostanziali differenze rispetto alla reale situazione

—
| Ie planimetrie catastali (All. 6) relative agli immobili in Castigiione di .

e al progetto presentato dall’Ing. Aidala. _

trie catastalls (All. 6) relative agli immobili in Randazzo non

presentano, nella sagoma esterma, sostanziali differenze rispetto alla reale

situazione rilevata in sede di scpralluogo. Ie differenze si notano in cor-

| rispondenza della divisione intema cane descritto piu avanti.

UBAPEL S.P.A. LG CA 3iSerial#: 162c6658ddebbe3 108483%&523905L5 '
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estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione

alle previsioni del provwvedimento medesimo, e segnaland, anche graficamen—

te, le eventuali difformita e medifiche e gli estremi degli atti autcrizza-

tivi. In caso di esistenza di opere abusive, l'esperto werifichera

1’ eventuiale avvermita presentazicne di istanze di oondonc, precisarndo lo sta-

to della procedura, e valutera la oonformita del fabbricato al progetto pro—

posto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

j. verifichi, inoltre, ai fini della dmanda in sanatoria che

1'aggiudicatario potra eventualmente presentare, se gli immchili pignorati

si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, 6"comma della leg—

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

spiti medesimi siano © meno sanabili, o oondonabili ai sensi del D.L.

269/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune informmazicni presso

gli ufficd commali comgpetenti, le same da pagare a titolo di adblazione

debbed ?0548aq8523908b5
r

nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di co-

struzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se

perncdono procedure amuinistrative o sanzionatorie i relativi costi. Ove

1'abuso non sia in alam modo sanahile, quantifichi gli oneri economici ne—

S.P.A. FG CA 3|Serial#: SZCGGSBF

'

cassari per la demolizione dello stesso e wverifichi se siano state emesse

ordinanze di demolizione o dia aoguisizicne in proprieta ad cpera degli Entd

Pubblici territariali , allegandole in quota.
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Dai soprallucghi effettuati non risultano evidenti sostanziali difformita

tra gli elaborati planimetrici, la dooumentazione oonsegnata al CIU dal con—

sulente di parte Ing. Aidala Salvatore e la stato dei luoghi deli immbohkili

Per 1’immobile in Rardazzo al plano terra @ stato creato un ambiente unico

tra i1 vanc, la cucina ed il corpo scala all’ingresso rimwvendo le pareti

divisorie presenti in planimetria. Al primo piano é stato creato un bagno in |

corrispondenza del primo vano prospicente a via Palestro.

| Smtodioccupazione deibeni

X . { beoi o o . dal dehd ; e

5.P.A. NG CA 3[Serial#: |62¢6658ddcbbed 10548398523908F5

L

|
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si trovino leicaxatteristicrﬁeeladestinan'amedellazmaedeisetvizida

essa offerti nonché le caratteristiche delle zane confinanti.

‘ Con riferimento al singolo _bene, precisi eventuali dotazioni condaminiali

t1 auto commi, giardino ecc.), la tipologia, 1'altezza interna uti-

izione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato

ai fini della determinazione della swperficie comerciale, la swperficie

e commerciale medesima, 1’esposizicne, anno di costruzione, lo stato di ocon-

servazione, le caratteristiche strutturali nondée le caratteristiche interne

di ciasam imdbile, precisando per ciasam elemento 1'atbhmle stato di ma—

o mitenzione e - gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa

e, in caso contraric, i costi necessari al loro adequamento; B o
3
_ —_— —_—— T — m_rm .
2
— 8 1n tas Ll1a Irazione
acoede da Via Regina Margherita ai civici 22 per la bottega adibita a pani- | g
®
w
ficio e dal civico 24 per 1'appartamento adihito a bed and brekfast (foto | g
) - - g
2
1). o _ o &
[y}
3
. | Ia bottega & camposta da un vano d’ingresso di mq 23. Rispetto alla planime- e
2
tria é stata rimossa la te divisoria (foto 2). Dall’ingresso si accede a "o
5
| unsecodovanodimy. 33 (foto3) dove épresmtew formoalegm. Daque-| 5
<
8
o

) sto vano si acoede attraverso del gradini a un bagno con .':mt.:.bal&dlQ;_1

£
wi
clascur (foto 4) . ~ e}
R S - S | & )
£
B 1a corte esterna (foto 5) di 97 ta una cisterna (foto 7) e dei ta- 8
8
=z
voli in pietra lavica (foto 7). Nella parte terminale & presente wn fakbori- 3
<
Z
z
Jod
_ - R S -
=4
=
- . — 8.
o
g
i
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| cato rurale di mq. 15 (foto 8) che necessita i interventi strutturali e una

rstrutturazione campleta. Dalla corte esterna & possibile accedere attra- |

verso wna scala estema al primo piano (foto 9).

le scale inteme si accede ad un salone colazione (foto 10) di mg. 10. NelTL

“ 1

salone passa la camna fumaria del panificlo sottostante realizzata in carton L

gesso. Attraverso un_corridoio (foto 11) si accede ad una prima camera di
- X

my. 13 {foto 12) con un bago di mg. 3 (foto 13), una seconds camera di mg

14 (fotol4)ocnm@dimg4(fotol5)_Led1.matezzacaneradimq

11 {foto 16) con un bagno di mg 2 (foto 17). Dal lato sud ovest in corrispon-

denza delle scale estermne é presente un baloone di mg. 8 (foto 18) e dal la-

menti sano in monocacttura. LMimmchile & dotato di uno scalds acqua e di |
di calore in tutte le stanze ad eccezicne del salone che comingue vie-

-

re riscaldato dal formo sottostante e da una stufa elettrica.

sto un baleone i 3 mg. L/ impianto elettrico e sottotraccia, 1 pavi- o

108483J9523906LS

L'ahitazione € omposta da un vano unico di mg. 31 al primo pianc dove &

te una cucina (foto 20) e e un salone (21). Sempre al primo piano é

presente un bagno di my 4 (foto 22). Al primo piano, al quale si accede tra-

rmit:e una scala in legno (foto 23), é presente wna prima camera da letto di

my 16 (foto 24) dove é stato ricavato un bagno in camera di my 0,5 {foto

All’abitazione in Randazzo si accede da un portone d'ingresso (foto 19). |

G CA 3|Serial#: ‘62c665ldcbbc3i

SPATQ

I
L 5. F.A,

——

]
o Da: ALUBAPE

1
|
F

| una seconda camera da letto di - 9 (foto 27). Al secondo piano, al gquale

25) non completamente rifinito e ocon vistose tracoe d'umidita (foto 26), ed |

|
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( si accede tramite una scala (foto 28) non ancora i tata nella

vano unico di my 21 (foto 30) dal quale si accede ad un baloone (foto 31) di

Jg. § nel quale e stata predisposta una copertura provvisoria {(foto 32). 11

secondo piano ha un'altezza di m. 2,50. I/ impianto elettrico & sottotraccoia,

|

2 non sempre 3 norma. la casa & riscaldata attraverso un camino e delle

bocchette melle due camere da letto. Uno scalda _acgua alimentato da bambole

terminale e con 1’impianto elettrico non a norma {foto 29), é presente un

- del gas carantisce il riscaldsmento dell’accua sanitaria.

Il garage (foto 33) & un ambiente unico di mg. 20 con i muri estemni grezzi,

e il tetto con tegole legni e listelli.

|

ral listi

e Im determini il wvalare dh ciasam immohile con riferimento agli attiali

prezzi di !
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1) per la bottega sita nel comme di Castig lione di Sicilia € 500 mg

ratori del primo scmestre del 2017 (Allegato 8). Per il deposito €

200 mg. (®Mle@to 8. 0 0

ilbedi&brekfastsitone_lcanmediCas_ta}ghonecﬁ.Sicilia€4 .

3) per 1'asbitazicne nel cmme di Randazzo € 650/mg. in linea con le |

quotazioni immcbiliari relative alla zona ocentrale del comme i

_!» Randazzo (Allegato 8). L

il nel camme di Randazzo € 400/mg. in linea con le

cb.todallamediacb]legg;tazionijm:nbiliarigi@ggzieilabo-

| | el primo semestre del 2017 (Allegato 8. | oo

an

taziomi immcbiliari relative alla zona centrale del comme di Ran—

dazzo (Allegato 8). R I

Detti valori unitari, moltiplicati per la rispettiva superficie cammerciale

dell’immcbile (comprensiva dei muri perimetrali, delle trmmezzabure inteme

w —

BZCBGSJ]GCDDCEI 10848aqeb2390

e di meta dei muri di confine), fornisce il pit probabile valare di mercato

dell’ immchile. Nel calcalare la superficie comerciale dell’ appartamento si

$.P.A. NG CA 3[Seralif: 1

‘o

& tenuto in omto il diverso valore di mercato posseduto dalle superfici

esterme applicandd un coefficiente riduttivo pari a 0,25. Quando ritermto

| opporbme le valutazioni sono state arrotondate.
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|

i
Descrizicne Superficie Valore unitario Valutaziane (€)
Bottega Casti- | 65 {500 32,500 ] [ S
glicne di Sicilia N T— _

]

&mma __ [ 500 xX0,25 =125 € 1.000 _
| Corte esterna 95 1500 X 0,1 =50 jLE:;L_'I5D_ ~!~
| Deposito_ 15 l200 €.3.000
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di vendita dell’imncbile e dei lotti, provvederdo, ove necessario, alla rea-

lizzazione del frazicnamento, previa autorizzazione del Giudice; ‘__*’_*_______'__

[
(Dalmanentod'gilp;@ oramento colpisce entrambe le quote si ritiene oppor-

o procedere alla vendita, in funzicne dell’ubicazione e della funzione

J dei beni, secaxd i sequenti lotti:
1

1) bottega sita in Castiglione di Sicilia censita al N.C.E.U. i Casti-

glione di Sicilia, frazione di Passopisciaro, al foglio 38, parti-

cella 94, sub 5 Categoria C/1, classe 2, omsistenza mg. 62, rendi-

ta catastale € 944,60 e corte annessa.

2) to adibito a bed & brekfast censiti al N.C.E.U. di Casti-

glione di Sicilia, fraziane di Passopisciaro, al foglio 38, parti-

cella 94, sub 4 Ca ria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, ren- |

ta catastale € 178,18 e al foglic 103, particella 3305, Cat

dita€176,1; o
| 3) Appartamento e garage censiti al N.C.E.U. di Randazzo al foglio 103,

particella 2245, Categoria &/4, classe 6, consistenza 5 vani, rendi-

C/6, classe 1, consistenza 20 my., rendita catastale € 20,66; -

o Da: AlUBAPE C S.P.A TIG CA 3 |Serial#: 62c6658r1dcbbc3 10848age523908b5

g
w
| foto per vane) degli immchili pignorati direttamente in formato digitale se— » _ 9
b le “indi C i . 1 od L. ] 1a05 ! \ [
le dei fabbri i |

|
|
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| 81 allegarne 33 foto sia in formato digitale sia come unico doamento Bif con

e o

_ le ooportune didascalie (Allegato. 7).
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segnato alla quota di valore corrispondente o, to meno, di valore piu

. - —

prossimo. o

Nel formare le porziani il C.T.U dovra tener conto del concetto legale di

“inoomeda divisibilitd”, quale limite al frazjonamento materiale degli immo-— |

bili; limite che sussiste quando le parti risultanti all’apporzicnamento |

verrebbero ad essere scarsamente funzicnali rispetto all’intero o guando si

dovessero costituire servitil a carico di alame porzioni e, cammaue, tutte

[

le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese ec-

|
!
1
__' cessive rispetto al risultato persequito, anche in consideraziane del Et_%

che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal

creditore procedente; _ I A

I
Non sano presenti beni pignorati in quota in quanto, come sopra riportato, |

| gli esecutati sono gli unici proprietari del bene. R i

|
érjdcbbca 10848aee523908}95

I

A seguito del mandato dal Magistrato il CTU ha valutato i seguenti immobili:

’ 1) bottega sita in Castiglione di Sicilia censita al N.C.E.U. di Casti-

G CA 3 Serial#: 162cB665

—_— ez

LS.P.A.

1 qlicne di Sicilia, frazione di Pass:piscgaro, al fogﬁo 38;‘1:arti—

celJ;94, sub 5 Categoria C/1, classe 2, consistenza mg. 62, rendi-

ta catastale € 944,60 e mrtgarmssa p_e_t:ame'xjo a una stima del be-

ne pari a € 43.000

2) P;paﬁzmentoadibitoabed&brekfaste.corteam\essaoensitial

N.C.E.U. di Chsti_c;lione i Sici_l_i;a, frazione di Passgpisciaro, al

|
O PAOLO EmesL;o Da: ARUBAPE
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foglio 38, particella 94, sub 4 Categoria A/2, classe 2, consisten-

za 5,5 vani, rendita € 176,11 e sub 6 per la corte annessa

do a wna stima bene pari a € 45.000

3) Appartzmento e garage censiti al N.C.E.U. di Randazzo al foglio 103, |

particella 2245, Categoria A/4, classe 6, omsistenza 5 vani, rench-

_—_—

| ,

ta catastale € 178,18 e al foglio 103, particella 3305, Categoria |

- C/6, classe 1, consistenza 20 mg., rendita catastale € 20,6ipeme—;}
|
\ nendo a una stima del bene pari a € 73.000 per 1/appartamento e a € |

8.000 per il ¢arage, con una valutazione complessiva di € 81.000.

Con la presente il CIU, oltre alla stima del bene immchile, ha ottemperato,

campatibilmente con le informazioni pervermte, a tutti i quesiti posti dal

T

l Magistrato, - - o

| con osservanza,
T

—_—

debbe3310848ade523908p5

I Catania 31/3/2018,
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