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TRIBUNALE DI CATANIA
VI SEZIONE CIVILE - UFFICIO ESECUZIONE IMMOBILIARE

G.E.: DOTT.ssa R. MONTINER!

L PrROCEDURAN® 123/77 R.G.E.I. + ALTRE RIUNITE
L CTU: DR. AGR. MICHELE RIZZO ,
e A A ke e dede e ik
PREMESSA

Con prowedimento del 26.06.2008 il G.E. dott. Lentano, in sostituzione
della dott.ssa R. Montineri, nominava, lo scrivente dr. agr. Michele Rizzo, CTU nella
procedura emarginata. |

Il quesito veniva sin da allora formuiato — con riserva di modifiche ed
integrazioni in udienza, nel contraddittorio delle parti — nei sequenti termini:

Froweda lesperto, con riferimento ai beny sopra indicali come non stmatt fe
ECisamente. ........0Mmissis.......... L
al identifcare esattamerite | bery pignorati eventuall pertinenze ed accessor

indicandone | dali catastall ed 1 confirii quall amergenti dal sopraliuogo e

dall'esame deqli atti e der docurnenti prodolt, nonche ia conformita dei daty

stessi rilevali in sede di soprallbogo con queli ermergenti dai certificali in att

b/ venificare & propreta in capo ai debitort indicandone il regirme patnmaonialie

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Lim

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNIC A DELL'UFRICIO
Tribunale di Catania — V! Sezione Civile - Ufficio Es. Imm.
Procedura n. 123/77 R.G.E.I + difre riunite - G.E, Dott.ssa Montineri

OVe CONILIGALO, e specificando alires! se essi Siano in Compropriels O meno
con altri soggetti

¢/ dccertare lesalla proverenza, verficando & coninuita delle trascrizioni nef
vertennio anteriore alla data del pignoramento;

d precisare, se del caso 1@ impossibiia di procedere a un completo
Jccenamento per incompletezza della docurnentazione prodolta, indicando
a docurnentazione mancante;

&/ accertare se rbeni immobili ristfliing O meno accatastaly prowedendo in ¢aso
neganvo aNaccalasiamento owero ad esequire le variazioni necessarie per
raggiomarmento del calasto, prowedendo aliresi in caso df diformita o o
MANCanza di ’kdonea plarnimelria del berne aila sua Correzione o redazione;

5 accertare se sul bene qravino criziond O bascriziond pregiudizievol;
inaricandone gl estrerm;

gl indicare. previa acquBIzIione o aggiornamento dei certificali di destinazione
urbanistica la destinazione dei beni prevista dallo strurmento  urbanistico
cormunale vigente;

h) accertare se i beni pignorali siano occupali dal debitore, aifittali o locaty
ndicando i canone pattulto, 1a sud congrultd 1a eventuale dala of
registrazione.  a scadenza dei refativi coniralti nonche Feventudale esistenza
di un giudizio in corso per i rilascio,

] indicare F'opportunita i procedere aila venaita in un unico lolto o in pilt ot
separall (splegandone le ragiony), predisponendo in ogni caso un piano df
vendita dellimmobile e dei folti prowedendo ove  necessano,  ala
realzzazione del Fazionamento, previa autorizzazione del giudice,

4 allegare idonea docurnentazione fotografica esterna ed interna falmeno una
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oto per vano] degli immobili pignorall diretiamente in ormato digitaie

secondo e indicazioni” standard distribuite & Wi | consulent], ed acquisire 13

planimelnia catastale def lbbrical;

& accertare nel caso si tralti & bene indiviso, & valuazione della quota &
pertinenza del debitore esectialo tenendo conto delia maggiore dificolta df
vendita di quote indivise, precisando se if berne ristlly cormodamente divisibile
dentificando, in caso affermalivo, e gquote che polrebbero essere SEparate a
avore gella procedura,

Alluopo lesperto é autorizzato ad accedere agh LIl pubblici per riciyedere
copia degii aty esistenti ad effettuare accertamenti in loco ad awalers, ove
NeCEssario. del mezzo proprio con esonero de/fa. ada qualsiasi responsabilits,
nonche ove stretlamente NeCessario, i ausiliano il Cui rimborso sara subordinato Jia
proauzione di idonea documentazione e corntrolo della congrulta degli importi
rchyest;

fissa it termine ai 90 giomi dala notlica al CTU del prowedimento per #
deposito della relazione scrtta;

dispone in suo Bvore facconto o € 40000 che pone a carico delia parte
surrogante da corrisponders non oltre liniZio defle operazioni penlal, autorizza
lestrazione di copia deglj 3ty necessary

wita, inoltre, I'esperto a redigere 1z relazione df stima a normea aelfart 173 bis
disp. alt cp.c. € ad agermpiere puniuaimernte e tempesivamente ai compiti M indicati
fcompreso invio dif Lna copia a diascuno dei creditori procedenti ed miterveniuli e al
debitore, anche se non costtultg), noncheé a aepositare in cancelena. loriginale ed
una copia St SUpporto Cartaceo nornché due copie su Supporto digitale aveny' le

cardtteristiche di cui alle “indicazioni™ che consentano in caso di vendita, el o dei
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bery 2 pubblicazione su intermel aelia relazione e degh alegati la streguia qelart.
$90 cpc. come di recente novelato”

Alluopo it GE. fissava {udienza del 15.10.2008 per il conferimento
dell'incarico e per consentire alle parti di interloquire su quanto esposto el
medesimo provwedimento.

Alludienza - richiamando solo gli elementi essenziali della discussione che
riguardano lincarico - si ricorda che I'aw. Reganati, procuratore di Capitalia SpA
rilevava che "€ penagerte procedura esecutiva in aanno df . ove sorxo siall
LIgriordtl € stimall [ seguenti berni: 1) abbricato c.aa Nita Catania, fogho 38,
particela 53 2) mela inadivisa apoartamento Via Tomasell foglio 25 plia 709 sub
4

r

I} fond’ rustici €.da Nitta Catania foglio 40 plie 47, 48 50, 51, 141, 442 59
414 415 424 435 436, 171, 174 175 209 La procedura pende innanzi questo
Giludice e reca in 449/97.

In proposito:
- I'aw. Fatuzzo, procuratore di- insisteva nefla riunione dei procediment
esecutivi e, canseguentemente, alla fissazione della vendita dei beni pignorati
anche nel procedimento 449/93;
- F'awv. Tortorici, procuratore di International Credit Recovery, faceva presente che
per conto di Sviluppo I@lia SpA ha promosso procedura esecutiva in danno di

- recante n, 37/08 RG.EL assegnata al G.E dottssa Vera Marletta, in cui
oggetto di pignoramento é il terreno posto in Catania c.da Nitta di mq 16335 al
N.CT. fi. 40 p.lle 423, 436, 440, 442, 502, 506. Di queste particelie quelle con n.
442 e 436 sono oggetto di pignoramento con |a procedura n. 449/93 promossa

contro. Chiedeva, quindi, che l'eventuale vendita per

I'immobile di detta procedura, 449/93, fosse sospesa per le particelie 436 e 442,
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oggetto di un piti ampio pignoramento rigUardante la suddetta procedura.

In relazione a quanto sopra il G.E. dott. Lentano conferiva incarico afio
scrivente, meglio indicato nell'ordinanza riservatz del 24.06.2008, inclust | bent
che sono stati segnalati nel presente verbale come gia stimati nefla procedura n.
449/93, e cid perché la stima & risalente al 1997, con separata ordinanza riuniva
la procedura n. 449/93 aiie altre.

Esaminati 1 corposi fascicoli d'Ufficio e acquisia la preliminare
documentazione necessaria per l'espletamento dell'incarico, si dava inizio alle
operazioni peritali in data 30.10.2008, cosi come stabiiito in seno al verbale di
udienza, con lispezione dellimmabile sito in Catania, Via Tomasellin. 1.

In tale giorno, alla presenza di uno degli esecutati, non essendo comparso
nessun aitro, {o scrivente accedeva presso immaobile.

Le operazioni proseguivanc poi i giorni 10.11.2008 e seguenti, via via

fissate in seno al verbale di sopralluogo (doc. ).

LE OPERAZIONI PERITALIE
P TECNICI ED AMMINISTRATIVID [ IMMOBILI PIGNORATI

Daite preliminari indagini esperite presso ['Agenzia del Territorio e dai primi
soprailuoghi effettuat, nonché attraverso la consultazione
dell'aerofotogrammetria e di riprese aeree, lo scrivente rilevava gia varie difformita
ed irregolarita degli immobili, sia dal punto di vista catastale che da quello
urbanistico ed edilizio.

Constatato ¢io, relazionava il Sig. G.E, e chiedeva l'autorizzazione a

nominare un topografo di fiducia, per il nlievo dei fabbricati e 12 redazione delle

STUDIC DI CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA 5
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planimetrie, preventivando una spesa, in via approssimativa, di circa € 3-4.000.
All'uopo it G.E. disponeva che venissero informati | creditori procedent],
per verificare la loro disponibilith ad anticipare le somme.

Fatto cio, attraverso la spedizione di n. 23 raccomandate ar., solo 'awv.

!
Lorenzo Reganati, procuratore della UCMB SpA, mandataria dl Aspra Finance

cessionaria di Banca di Roma, con lettera trasmessa a mezzo fax del 16.03.09,
[

dichiarava la disponibilita ad anticipare le somme; nessun riscontro, anche
telefonico, si @ avuto da parte dei restanti creditori.

Le operazioni peritali st sono poi rilevate ancor pid complesse e difficoltose
di quanto previsto, comportando un notevole dispendio di risorse e di tempo, per
i motivi di sequito esposti. j

Per le varie unita immobiliari ubicate nel palazzo d'epoca di Via Tomaselli
n. 11, sono state rintracciate presso I'Agenzia del Territorio solo alcune planimetrie
catastali, peraitro errate e/o non conformi alf'effettivo stato dei luoghi; le restant
planimetrie 0 Mancavano del tutto o erano limitate a “schizzi” eseguiti negli anni
‘40 in occasione di accertamenti d’Ufficio.

Pertanto, si € reso necessario per tutte e LNita ivi ubicate procedere al
riievo topografico ed alla redazione delle planimetrie. Cid ha comportato un
notevolissimo e difficile lavoro, trattandosi di numerosi vani e/o ambienti con
articolata e varia struttura edilizia, diversa cubatura e conformazione spesso
irregolare.

Alcune unitad immobiliari, nel tempo, sono state frazionate, sebbene con
precarie divisioni facimente rimovibii, senza alcun formale e regolare atto di
aggiornamento e/o di cambio di destinazione d'uso.

Altre unitd, invece, sembrano essere divise ed autonome fin dail‘origine,
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sebbene siano state censite in catasto come un‘unica unita immoebiliare.

Quasi tutte le unita del palazzo, poi, sono dotate di un piano
ammezzato, Non riportato in catasto e, pertanto, si € dovuto procedere anche in
guesto caso al rilievo topografico e all'elaborazione delle planimetrie.

Inoltre, diversi immobili sono locati per uso non residenziale {studio
fotografico, gommista, centro estetico, parrucchiere, etc.] ed aitri per uso abitativo
a professionisti “fuori sede”. Cio, in definitiva, ha comportato Un notevole
allungamento dei tempi delle operazioni peritali, poiché spesso, durante le ore
lavorative, non ¢ stato possibile conciliare le esigenze dei locatari, con quelle del
topografo e/o dello scrivente.

Per tutti i fabbricati rurali ancora censiti al catasto terrens’,.che avendo
perso i requisiti di ruralia andrebbero trasferiti al catasto fabbricati, e pér quelli
mail censiti, € stato necessario eseguire oftre alle planimetrie anche il rilievo
topografico dei luoghi, con strumentazione di precisione, al fine di collocare le
costruzioni sulla mappa catastale.

Net corso delie operazioni peritall non & stato possibile accedere a due
appezzamenti, originariamente facenti parte del fondo rustico pignorato in
Catania, poiché da molti anni non in possesso degli esecutati, in quanto
sarebbero statf venduti © promessi in vendita a terzi, con contestuale cessione del
possesso, da parte della madre .[esecutata].

In tali aree vengono svolte attivita extragricole ed € stata rilevata la
presenza di numerose costruzioni €/0 strutture.

Anche un intero fondo rustico in Paternd, di cui, secondo la relazione
rotarile, I'esecutato .sarebbe comproprietario per 1/8 indiviso, da diverso

tempo é stato vendulo a terzi che ivi hanno realizzato consistenti opere edilizie di
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ristrutturazione ed ampliamento di fabbricati esistenti, nonche nuove costruzioni.
Anche in detto fondo, non pil nella disponibilita degli esecutati, non & stato
possibile accedere.

Nel corso dei soprailuoghi, inoltre, lo scrivente costatava che le irregoiarita
non riguardavano solo gl aspetti catastali, ma, in molti casi, anche una diversa
destinazione d'uso delle unita immobiliari, rispetto a quella risultante dalle visure
catastali, ed anche, in gualche caso, presumibiii ampliamenti.

Pertanto, qualsiasi aggiornamento presso I'Agenzia del Territorio va
regolarizzato, innanzitutto, pressoe 'Ufficio Tecnico Comunale, con la variazione e
la regolarizzazione, anche in sanateria, della diversa destinazione d'uso €/o di
eventuali ampliamenti,

In proposito, perd, occorre precisare, che la diversa destinazione - da
abitativa ad uso commerciale o di taboratorio, studio o altro, come meglio sara
specificato - e stata impartita, con il tacito e/o esplicito consenso de_l proprietario,
dai vari locatar, i quali risultanc detenere le unita immobiliari senza alcun
contratto o con contratto non registrato (almeno cosi & stato riferito  dagli
esecutati, cfr. verbale di riunione del 23.03."10} e, quindi, senza titoli opponibili alla
procedura.

Consegueniemente, qualora si dovesse intimare il riiascio o qualora |l
conduttore, come gia accaduto per un'unita immaobiliare, dovesse rilasCiare
I'immebile, verrebbe a cessare, a parere delio scrivente, anche il mutamento di
destinazione d'uso, posto che non sono stati riscontrati interventi edilizi tali da
cambiare radicalmente la destinazione da abitativa a non residenziale e viceversa.

Qualora, invece, prima della vendita al'asta, si dovesse regolarizzare

I'attuzale destinazione e/o gl eventuali ampliamenti, bisogna awviare la pratica
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edilizia, pagare gl oneri concessori € poi aggiormare a situazione anche in

Catasto.

Cid comporta, olre alle necessarie autorizzazioni da parte del Giudice,
esborsi menetari ber pil consistentt di quelli gia preventivati, che, poi, poirebbero
risultare anche in parte inutili per Faggiudicatario che intendesse acquistare
I'immobile, invece, per uso abitativo.

Tra l'altro, la pratica edilizia di regolarizzazione o di sanatoria, in certi casi,
coinvolge anche diritti di terzi e, nel casé di immobili pignorati in quota indivisa,
anche quei comproprietari estranei alla procedura,

A parere dello scrivente, 1a soluzione piu opportuna - se giuridicamente
possibile - potrebbe essere quella di vendere gli immobili “nello stato. difattoe di
airitto” in cui si trovano.

L'aggiudicatario, poi, potrd procedere a sanare le eventuali irregolarita
edilizie, qualora intendesse rmantenere I'attuale diversa destinazione d'uso [non
residenziale} o, com'e possibile, potra mantenere quella criginaria (abitazione),
nel caso in cu venisse a cessare it contratto di locazione.

Solo per due unita immobiliari, sostanzialmente, appare scontata la
suscettivita commerciale, ma in questo ¢aso, a parere dello  scrivente,
Faggiudicatario, informato di tale situazione urbanistico - edilizia, potra operare al

meglio le proprie scelte.

ss6aonoe

Altra questione che si richiama alf‘attenzione del Sig. G.E. e delle part,
riguarda la verifica dell'esatta titolarita in capo ai debitori e se | beni siano in

comproprietd o meno ¢on altri soggett; I'esatta provenienza dei beni € la
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continuita delle trascrizioni nel ventennio; nonche fe formalita trascritte e/o iscritte
sui beni ed altri aspetti consequenziall.

Cio perché agii atti di causa manca una completa documentazione, con
riferimento sia a ciascun esecutato che ai singoli cespiti pignorati.

Tra i vari e corposi fascicoli defla procedura, infatti, sono state rirvenute
solo due relazioni ipocatastali che riguardano un solo esecutato € non tutti |
Cespiti.

Una redatta_dal Notaio in Catania dott R_Fatuzzo in data 10.03.99 e
depositata il 15.03."99, inerente alla procedura n. 1216/98 RG.E.l. in danno di -
e relativa alla quota di proprieta o comproprieta dei beni censiti af catasto terreni
di Paterno, foglio 40, particelle 266, 267, 41, 38, 39, 40, 142; foglio 40, particelle
190 e 195 e foglio 7, particella 17; nonché censiti al catasto fabbricati di Catania,
foglio 38, particella 53 di vani 13, piano terra e primo.

In merito alle particelle 190 e 195 si osserva che nell'atto di pignoramento
sono indicate come ricadenti nel foglio di mappa 48, mentre nella relazione
notarile le suddette particelle vengono indicate, a pag. I, censite al foglio 48 e, a
pag. 4, al foglio 40. Per queste particelle, unitamente a quella del foglio 7, il
Notaio osservava che non risuita trascritta la provenienza in capo alla debitrice.

Quanto poi al fabbricato in Catania, foglio 38, particella 53, di cui lo
scrivente ha rejazionato in data 03.02.°09, secondo le risultanze notarili non
esisterebbero, alla data del 20.11.1998, formalita oltre a guella relativa ad
un‘iscrizione di ipoteca volontaria del 12.12.1995 in favore dela Cassa S.
Giacomo.

Invece, da quanto riferito dagli esecutati. e., figli deli'esecutata-

il fabbricato sarebbe stato ceduto al Comune di Catania ormai da molti anni.
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In effetti, dalle visure storiche catastali compiute dallo scrivente, risuita che
it fabbricato censito con la particella 53 [oggi 813] fu trasferito dalla debitrice al
Comune di Catania con atto di cessione volontaria rogato dal Notaio V. Ciancico

e registrato in Catania al n. 7303 del 02.08.1989 [prima della trascrizione del

pignoramentoy.
L'altra_relazione jpocatastale, a firma del Notaio in Belpasso dottssa D.

Corsaro, ritlasciata it 10.10°08, & stata prodotia alfudienza di giuramerito
dellincarico dall'aw. Balestrazzi, procuratore della BNL e riguarda i cespiti
pignorati dalla Siciitrading SpA (proc. n. 219/90 RGE ) in danno dii)<giIb

Nonostante il pignoramento interessi entrambi gli esecutati, le visure
presso la Conservatoria dei RRIL di Catania sono state eseguite solo per
l'esecutato.e con riferimento ai soli beni pignorati il 07.04.1990.

Pertanto, solo per l'esecutato . € staro possibile ricostruire {2
provenienza per gli immobiti di sua proprieta, limitatamente alla citata procedura,
noncheé la continuita nel ventennio e le formalita iscritte e/o trascritte.

Per quanto riguarda, invece, gli aitri esecutati -non € stato
possibile accertare quanto richiesto ai punti b), ¢), f) del mandato, poiche, come
detto, non & stata trovata agli atti alcuna relazione notarile.

Si rileva, infine, che uno degli esecutati . madre di‘
deceduta nel febbraio 2003, pertanto, per successione la quota di proprieta dei
figli st € accresciuta in misura che Non & dato conoscere per le ragioni esposte in

precedenza.
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E I ECNICO-ECONOMICHE

E ODOLOGIA DI STIMA

Per brevita espositiva si ritiene opportuno illustrare adesso la metodologia
applicata dallo scrivente per la valutazione dei cespiti pignorali.

Al fine di rispondere al quesito estirativo, 1o scrivente ha svoito attente e
capiflari ricerche voite a centrare la realta economica in atto esisterte.

Da tali indagini & emersa una circostanza che, nella dottrina estimativa,
. riveste una rilevanza semiologica per la scelta del procedimento da applicare: si &
potuto accertare, infatti, che, nelle varie zone ove ricadono i beni ¢/0 in altre
assirnitabili, esiste una certa dinamicita del mercato.

In casi del genere, peranto, & conducente - perche economicamente
correlto - adottare il procedimento di stima Sntetico-cormparativo. basato,
appunto, sut confronto fra il bene oggetto di stima ed una serie di beni simitari di
Cul si conosce feffettivo prezzo di scambio.

Dalle indagini esperite, contattando anche i diversi operatori economici
del settore e del luogo, si & potuta costruire la cosiddetta “scala dei prezzi®, nelia
quale, previi opportuni confronti per parametri omogenel, Sono stati inserit! i beni
. di cui si vuol conoscere il valore.

| prezzi unitari riscontrati Nelle microzone in questione, infine, sono stati
confrontati con quelli pubblicati in riviste specializzate del settore, in particolare si
cita 1"Osservatorio del Mercato Immobiiare™ (@ cwra del Dpartimento del
Territorio - Direziorie Centrale del serviei Tecrici ed Erariat).
- Si & tenuto conto, altres), dei valori di stima riportati in altre CTU, inerenti
beni venduti all'asta di cui & noto anche il prezzo di aggiudicazione.

Nella fattispecie, risuitano venduti al’asta, in un periodo recente, proprio
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alcuni immobili, anche se con caratteristiche tafv&ta*dﬁ'er’fe, ubicati in Via

Tomaselli @ pochi metri da quelli oggetto della odierna stima.

Cid premesso, il valore unitario da applicare a ciascun bene, con
riferimento al metro quadro di superficie commerciale, € stato calcolato atiraverso
l'elaborazione di un'equazione pluriparametrica, che tiene conto, appunto, dei
diversi parametri che scaturiscorno da tutte le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche che concorrono alla formulazione del giudizio di stima.

Infine, si osserva che, ai fini della ricerca deif'aspetto economico del “pis
probabile vafore df mercard’, non si € ritenuto opportuno utilizzare anche |l
criterio di stima per capitalizzaziorte del reddito, in quanto ormai abbandonato.

E’ noto, infatti, che tale criterio & inadeguato e non idoneo alla ricerca del
D probabiite valore di mereato. Esso, come piu volte riconosciuto dagli addetti al
settore, rappresenta solo un mero artifizio, mediante “agqgiustamento” di alcuni
parametri economici, per supportare o dare credibilita alla stima sintetico-
comparativa che, anche mentalmente, I'estimatore ha gia efaborato.

Semmai, ai fini della formulazione del giudizio di stima, si ¢ tenuto conto
della cosiddetta “fruttuosita dell'investimento”, in relazione alia capacita reddituale

det bene ed in rapporto ad altre alternative forme di investimento.

UNITA’ IMMOBILIARI IN CATANIA
VIA TOMASELLIN. 11

PREMESSA

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento fanno parte di un palazzo
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ubicato al cenwo di Catania, in Via Tomaselli n. 11, in zona antistante alta Villa
Beliini,

L'edificio si sviluppa su quattro elevazioni ed ¢ costituito di n. 6 unita
immobiliari, ciascuna con piano ammezzato e tutte oggetto di pignoramento,

cosl distinte al catasto fabbricati:

DATI [DENTIFICATIV) DAT! D} CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
H Pz Sub cat | Cors. Renaita ndinizzo

25 | 709 {( | Va3l 5 ! 35vani | €32537 | ViaTomaselin.il - P.1{1]
“ “ ( 23 AS 1 B 1,5 vani € 66,62 Via Tomaseliin, )1 - P.T,
"o /?;3 A3 | 5 | &5vani | €60426 | ViaTomaselin!l-PT.

25 | 709 4 DMa/3 ) 6 | eSvani | €721,75 Via Tornaselin. | | — P

“ - 5 A3 1 5 | 85vani € 965,77 Via Tomasellin.1 1 - Pl

-— ~
o m A A2 1 3 13vani | €1.242,00 Via Tomaselin. 11 - Pl
N :

Vi si accede, come detto, dal civico n. 1 da cui si diparte un androne
condominiale carrabile e, a seguire, un cortite condominiale utilizzabile in parte
anche come parcheggio.

It palazzo, inizialmente destinato ad uso di civile abitazione, oggi presenta
diverse destinazioni, attraverso anche frazionamenti delle unita immobiliari che,
come in precedenza esposto, NoN sono stati regolarizzati, sebbene talvolta s tratt
di divisioni eliminabili con semplici interventi di ripristing.

la costruzione risale alla fine del ‘800, ma osservando (a struttura si pud
ritenere che sia stata realizzata almeno in due diverse epoche, comprese tra a
fine del’800 e gli inizi del *200.

Non si puo attestare, ma non si esclude, che in seguito siano state

compiute altre opere edilizie, giacché, rispetto alle planimetrie redatte negli anni
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‘40, emergono dei modesti ampliamenti, probabiimente costituiti dafla chiusura
dei ballatoi che si affacciano sul cortile interno.

Come detto, tali interventi di ampliamento sono difficilmente collocabiit nel

y tempo, tuttavia, si evidenzia che, in seno al verbale di riunione del 23.03."10 (doc.
2}, gli esecutati hanno dichiarato che dopo aiflo 01.09.1967, non sono stan
eseguiti interventi edilizi che avessero richiesto il rilascio di concessione edilizia.

. Si tratta di un palazzo d'epoca di un certo interesse storico, con gran parte
delie unita immobiliari che si 2ffacciano sulla Villa Bellini.

Quanto alle finiture non mancano elementi di un certo tono, come la
carsia di accesso in basalato lavico, il corpo scala in marmo con ringhiere in ferro
battuto, ampie finestrature a vetri del corpo scala ed altro facitmente desumibile

: dalla documentazione folografica allegata; manca I'ascensore.

Le condizioni di conservazione appaiono normali, tra l'altro, dalla relazione

di CTU del 30.04.2001 {proc. n.123/77 RG.E L), risulta che, a seguito del sisma del

1990, sono stati eseguiti lavori di consolidamento.

1 — UNITA IMMOBILIARE AL PIANO TERRA, LATO-SUD
=Y =

(oTron. 1] » © 7

b

. i
A

o

S
&

0O {/BICAZIONE E DATI CATASTALY
Si trova al piano terra, a Sud def’androne carrabile condominiale e
- costituisce porzione dellunita_immohbillare censita ¢on il sub 1 (f'altra porzione
sara descritta al punto 3] .

Confina a Nord con il predetto androne, ad Est con Via Tomaselli su cui
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prospicia, 2 Sud con altro edificio non oggetto di indagine e ad Ovest con corpo
scala da cui siaccede e con le w/ di cui ai punti 2} e 3} di seguito descritte.
Al catasto fabbricati del Comune di Catznia risulta, unitamente alla
: porzione descritta al successivo punto 3, in testa agli esecutati-ciascuno

proprietario per la meta indivisa ed & cosl identificato (all. T e 2):

‘ DAT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
: Al Plza | Sub Cat | O Cans. Rendita ndinizzo |
. 25 1709 | A3 5 | 35varw | €32537 | ViaTomaselin.}! Piano | (T}

erroneamente in catasto | L/ risulta ubicata al piano primo anziché al piano terra.
Si precisa, inoltre, che nella CTU del 30.04.2001 (proc. n.123/77 RGEL] &

stata indicata erroneamente con il subalternc n. 3.

O ConNSISTENZA E DESCRIZIONE

Tale porzionie di ¢4 & costituita di due vani con accessori disfribuiti su una
superficie di circa mq 52 ed altezza max. ml. 5,10 (all. 3).

Essa presenta una pavimentazione in parquet tipo lameliare {economico),
pareti tinteggiate con idropitiura e in parte rivestite con pannelli di cartongesso
colorato; il soffitto, tinteggiato di bianco, ¢ a “volta”.

Il piccolo servizio, con water e lavabo a colonna, & pavimentato e
piastrellatc con maiolica.

Gli infissi esterni sono costituiti da n. 2 finestre, che si affacciano sulla Via
Taomasell, con telkio in alluminio anodizzato verniciato e spécchiatura con
- vetrocamera; il portoncino d'ingresso € in legno con serratura di sicurezza.

Limpianto elettrico, sotto traccia, risulterebbe a norma; in proposito non &

stata prodotta la relativa certificazione.
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In generale, lo stato di conservazione € manutenzione e normale.

il

O Possesso
Al mormento del sopralluogo | L/ era condotta in affitto ed utilizzata come

atelier; successivamente, settembre 2009, & stata rilasciata agli esecutati.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

In catasto é presente una planimetria risalente al 1940, redatta in modo
approssimativo, ove, tra Faitro, tale unita risulta in planimetria unitamente ad altre
unita immobiliari {all 2] |

Secondo la planimetria catastale, forse per un errore di disegno del
redattore, risuita che '/ di cui al sub | comprende, oltre ai due vani sopra
descritti, anche un'altra porzione di unita abitativa (che verra descritta al punto 3),
distinta e separata. Nella planimetria relativa al sub 1, inoltre, come in aitri casi,
non viene riportato il disegno del piano ammezzato.

Quindi, si & reso necessario i riievo dell s, in relazione alfattuale
consistenza e stato dei luoghi. (all. 3]

Nella  fattispecie, occorre  procedere al  frazionamento  ed
all'aggiornamento dell’atio catastale, previa autorizzazione da parte del Comune.

L'w i risulta classificata in catasto come categoria A/3 {abitazione di tipo
economico}. Fino a poco tempo addietro, perd, e stata utilizzata con una diversa
destinazione d'uso, ma che, a parere dello scrivente, sarebbe venuta a cessare
con la riscluzione det rapporto locativo.

Dal punto di vista della regolarita edilizia, si tratta di w4 costruita tra la fine
degli anni "800 ed i primi del ‘900. A parte i normali lavori di manutenzione ed

ammodernamento, non sembra e comungue non sono verificabill, che siano stati
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eseguiti interventi edilizi dopo 1'1.09.1967, che avessero richiesto !l rilascio di

concessione edilizia.

O S7TIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell w4,
nonche della suscettivitd ad un cambio duso pil adeguato alle bucone
aspettative reddituali del bene [ufficio-studio privato), si ritiene congruo applicare
un valore medio unitario di mercato pari a €/mqg 2.650,00 con riferimento alia
superficie commerciale.

Pertanto, si ha che il pit probabile valore di mercato ammonta a:

mq 52 X €/mq 2.650 = € 137.800

e, in cifra tonda, in € 138.000 (centotrentottomila).

s e
we

2 — UNITA IMMOBILIARE AL PIANO TERRA, LATGISUD ., -
- ,
{LOTTO N. 2)

O UBICAZIONE E DATI CATASTALI
Si trova al piano terra, lato Sud e si pud accedere dal cortile condominiale
© dal corpo scala comune. Confina a Nord con corpo scala, ad Est con ¥/ di cui
al punto |, ad Qvest con cortile ed 2 Sud con I'w/ di cui al punto 3. _
Al catasto fabbricati del Comune di Catania € in (esta ad altra ditta, per

ineseguita voltura dell'atto ed cosi identificata (aki. 4 e 5):

DAT) IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZION!
T

AP su | cel a| cons | Renaia Inglhzzo
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|
25 1709, 2 | A5 | 8 [ L5van | €6662 ; ViaTomaselin.liPianoT. |

(3 CONSISTENZA E DESCRIZIONE

L'w/s immobiliare € costituita di due locali con accessori distribuiti su una
superficie di mq 30 circa. {all. 3)

Essa presenta una pavimentazione in mattonelle di ceramica, di qualits
economica, le pareti ed i soffitto sono appena tinteggiati.

Su una porzione del vano di accesso dal lato del cortile, senza alcuna
separazione dal resto dell’'u/, € allocato un piccolo servizio igienico raiolicato ed
un lavabo. Un altro, nelle medesime condizioni, € ubicato nef vano di ingresso dal
COrpo scala.

L'ui. non & dotata di idonee finestrature, rilevandosi solo tre piccole
finestre, con struttura in legno, che non consentono un'adeguata iluminazione
naturale.

Limpianto  eiettrico, in gran parte fuori traccia, non € certamente
risponderite alle norme vigenti.

Nel complesso, scarso risulta o stato di conservazione, per l'assenza da

diversj anni di interventi di manutenzione ordinaria.

O Possesso
Al momenito del soprafiuogo F'wi era libera e nella disponibilita degli

esecutati, che la utilizzano come ripostiglio e deposito.

(3 REGOLARITA AMMINISTRATIVA
Rispetto alla planimetria catastale del "40, emerge un’incongruenza in

guanto sembrerebbe che, dopo, sia stato realizzato un ampliamento sul 1ato
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Ovest, interessando porzione di circa mq 8 del cortile condominiale.

Tale ampliamento, la cui epoca non € accertabile, potrebbe essere stato
realizzato prima delflo 01.09.1967, poiche gl esecutati hanno riferito a verbale che
nessuna opera sarebbe stata eseguita nel palazzo dopo la predetta data.

Pertanto, occorre aggiornare la planimetria catastale e procedere,

eventualmente, alla sanatoria dell'ampliamento.

00 STimA DEL PII PROBABILE VALORE DI MERCATO
Tenuto conto di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrin;eche deli'u,
defla scarsa idoneita ad essere utilizzata come abilazione, benché di categoria
“ultrapopolare”, nonche dello scarso stato di conservazione e della sanatoria
edilizia da eseguire, si ritiene congruo applicare un valore medio di mercato pari a
€/mqg 950,00, con riferimento alla superficie commerciale.

Pertanto, si ha che il pity probabile valore di mercato ammonta:

mq 30 X €/mq 950,00 ~ € 28.500,00 (ventottomifacinduecento}_

3 — UNITA IMMOBILIARE AL PIANO TERRA, LATO'SUD

EN

{LOTTON. 1}, L

00 UBICAZIONE £ DATI CATASTALI
£ ubicata al plano terra, Iato Sud e comprende pure un pPiano
ammezzato. Essa_costituisce porzione dellw/ di cui al subalterno [, di cui si e
detto al superiore punto 1.
Confina a Nord con I'w di cui @ punto 2, ad Est con Yuis di cui al punto

1, a Sud con edificio non oggetto della procedura e ad Ovest con il cortile
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condominiale da cui si accede.
E censita, unitamente alla porzione di cui al punto 1, al catasto fabbricati
di Catania in testa agli esecutati -ciascuno proprietario per la meta

indivisa ed & cosl identificata {all. 1 e 2):

DATIIDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
F Pla Sub cat Cors. Rerdita ndinzzo
25 709 | A3 | 5 | 35vani | €32537 | ViaTomaselin.l! Piano![T)

erroneamente in catasto risulta ubicata al piano primo, anziché al piano terra.

O CONSISTENZA E DESCRIZIONE

Tale porzione di w./ € costituita di un locale al piano terra di mqg 15 circa
ed altezza al soffitto di ml. 2,65 [non uniforme in quanto una parte € occupata dal
soltoscala internoj e due locali al piano ammezzato di mq 44 circa, di altezza mi.
2,00 (all. 3).

Essa presenta una pavimentazione in mattonelle di scaglietta di marmo e
cemento, le pareti ed il soffitto sono tinteggiati,

Il servizio igienico si trova al piano ammezzato ed € in parte rivestito con
maiolica; & dotato di lavabo, w.C. e piatto doccia. Sempre al piano ammezzato &
ubicata la cucina.

Gli infissi interni ed esterni sono in legno e con specchiatura a vetro.

Limpianto elettrico & fuori traccia, con interruttore differenziaie “salvavita”.

Scarsa la qualita delle finiture, mediocre € lo staio di conservazione,

rilevandosi diffuse infiltrazioni di umidita.
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O Possesso

Al momento dei soprallucgo I't/ era concessa in uso gratuito a terzi e,

secondo quanto riferito dagli esecutati, senza alcun contratto scritto.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA
Come In precedenza esposto {immoebile punto 1], I'appartamento costituisce
porzione def sub |, distinto e separato dal resto dell'unita immobiliare.
Pertanto, occorre aggiomare la planimetria catastale, con linserimento del
¥ piano ammezzato, effettuare it frazionamento [all. 7], previa autorizzazione del

Comune e pagare gl oneri concessori.

O STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE O MERCATO
il Tenutc conto di wiite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche di ele
porzione di w/, della scarsa idoneita ad essere utilizzata come abitazione, nonche
del mediocre stato di conservazione, si ritiene congrue applicare un valore medio
unitaric di €/mq 300,00 con riferimento alla superficie commerciale.
Pertanto, il pil probabile valare di mercato ammaonta a:

mq 15 + lammezzato mq 44 x 50%) x €/mq 900,00 = € 33.300,00

: e, in cifra tonda, € 33.500,00 (trentatremilacinquecento).

e A

w 4 — UNITA IMMOBILIARE AL PIANO TERRA, LATO'NORD
H ) 0

(LoTTON. 3] r

ol

O UBICAZIONE EDATI CATASTALI

Ly & ubicata al piano terra, lato Nord rispetto alla corsia carrabile di

STUDIO DI CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA 22
Dr. agr. Michele Rizzo
vig Etnea n. 734, Catania
Tel/fax 095-8206201 mobile 3346-924242

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



-

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DELL'UFFICIO
Tribunale di Catania - VI Sezione Civile - Ufficio Es. Imm.
Procedura n. 123/77 R.G.E.l. + alire riunite - G.E. Dott.ssa Montineri

ingresso al palazzo.

Nel suo insieme, cosi come riportata in catasto, confina a Nord con altro
edificio non oggetto della procedura, ad Est con Via Tomasell, a Sud con
androne e cortile condominiale, ad Ovest in parte can cortile condominiale e per
la restante con proprieta di terzi.

Al catasto fabbricati del Comune di Catania & in testa a-

ciascuno proprietario per la meta indivisa, ed € cosl identificata (all. 6 e 6 bis:

DAT| IDENTIFICATIM DATL DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
T
H Piia : St car 7 o Coris. Renditz nairizzo

25 1 709 ! 3 A3 5 | 65vani | €604,25 Via Tomasellin. V'] P.T.

O3 CONSISTENZA £ DESCRIZIONE

Originariamente, I'w/ era costituita di divers! vani adibiti ad abitazione ed
in parte a locali sgombero e deposito, tult tra loro comunicanti {all. 6 bis).

Oggi, invece, risulta divisa, con tramezzature in mattoni forati, in una parte
ad uso abitativo, un'altra ad uso ripostiglio-deposito ed un‘altra ancora a garage
fall. 3-7}.

La parte ad uso residenziale, in atto utilizzata come studio fotografico, &
costituita di quattro vani con accessori, distribuiti su una superficie di mg 127,
I'altezza al soffitto € variabile da mi. 5,10 a m! 2,95, in corrispondenza del vano
ammezzato di mq 39, cui si accede attraverso una scala interna, ed avente
un'altezza al soffitto variabile dam), 1,85 a ml. 2.65.

Tale porzione di wi € stata adattala dal conduttore ;;)er I'attivita
professionale da iui svolta (studio folografico), attraverso una serie di

controsoffittature e pareti divisorie in gesso tinteggiate, che riproduco varie
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scenagrafie.

in una zona dell'appartamento & stato realizzato un soppalco ancorato a
muro, con struttura in profilato metallico scatolare vernicialo.

: Il pavimento & in parguet di legno lameliare, di tipo industriale, con diverse
tonalita. Le pareti sono tinteggiate con idropittura ed in parte rivestite, come
detto, con pannelli in cartongesso.

. Gl infissi interni sono costituiti da porte in legno, quelli esterni anch’essi in
legno comune, con specchiatura a vetro; due finestre si affacciano sulla Via
Tomaselli.

I servizio igienico, con rivestimento in maiolica, &€ dotato .di tavabo a
colonna, w.c. e bidet.

- In generale, normale pud considerarsi lo stato di manutenzione.

A seguire, in direzione Ovest e con accesso dal cortile condominiale si
trova un locale di circa mqg 33 e altezza di ml 4,75, costituito di due vani in atto
adibiti a ripostiglio {un tempo unificat al resto deil’w.z).

Scarse sono le condizioni di conservazione; le finiture ed i nvestiment
SONO pressoché assenti o da rifare.

- Segue ancora un locale adibito a garage, con accesso dal cortile esterno,
di mg 38 ed altezza di ml. 4,75. Esso, rispetto alla planimetria catastale, presenta
un ampliamento sul lato Ovest di circa mg 10, risalente a vecchia data.

Si evidenzia, infine, che il garage é stato identificato erroneamente con il

sub Z nella relazione di CTU del 30.04.2001 {proc.n. 123/77 RG.E).

0 Possesso

Quanto alla parte abitativa, risulta concessa in locazione senza contratto
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scritto; il canone pattuito ed attualmente praticato, secondo quanto riferito dagli
esecutati, & di € 700,00 al mese e comprende tutte le spese condominiali, nonché
quelle per la fornitura di acqua potabile.

Tale importo, a parere dello scrivente, puo ritenersi congruo.

Quante, invece, alla restante porzione deil’ ./, quella adibita a deposito e

garage. con accesso dal cortile, & in uso a2d uno degli esecutati.

O ReGOLARITA AMMINISTRATIVA

Come in precedenza esposto, secondo le risultanze della planimetria
catastale redatta nel 1940, 'appartamento costituisce porzione del sub 3, di cui
fanno parte anche il locale adibito a depesito e l'altro a garage. Poiché si trat@a di
porzioni distinte ed autonome, occorre procedere all'aggiornamento  delle
planimetrie, sufla base deflo stato di fatto rilevato dal topografo [all. 7), al
frazionamento, previa autorizzazione da parte del Comune ed al pagamento
degli oneri concessori.

In ultimo, bisognerebbe procedere anche alla sanatoria di una porzione di

garage che risulta chiusa ed accorpata al resto del locale.

O SrMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Tenuto conto di tutte e caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'c./,
delle diverse utilizzazioni, si ritiene congruo procedere alla valutazione nel
seguente modo: ‘
- porzione dell'w./ adibita a studio fotografico
mq 127 + [ammezzato mq 39 x 35%) x €/mq 2.400,00 = € 337.560,00
- porzione dell'v// adibita a deposito

mq 33 x €/mq 1.400,00 = € 46.200,00
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- porzione dell'ws/ adibita a garage:
mq 38 x €/mq i.000,00 = € 38.000,00
Complessivamente, il piu probabile valore di mercato deliintera unita
: immobiliare, considerata nella sua originaria consistenza, ¢ di € 422.00000

|quattrocentoventiduemila) in cifra tonda.

ey ’ ) o - i ]
" 5 — UNITA IMMOBILIARE AL PIANO PRIMO, LATO NoOR

[LOTTO N. 4]

O UBICAZIONE E DATI CATASTALI
L'appartamento ¢ ubicato al piano primo e confina a Nord con altro
. edificio non oggelto della procedura, ad Est con area prospiciente la Via
Tomaselli, a Sud con altra w.i oggetto di pignoramento di cui al successivo punto
6) e ad Ovest con area prospiciente il cortile condominiale.
Al catasto fabbricat del Comune di Catania risulta in testé allesecutato

., proprietario per 1/1 ed e cosi identificata {all. 8):

DATHIDENTIFICATIVI } DAT! DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
i | ! ]
| Pla | Sub | Ca i Q| Cons | Rendia indinzzo

|

25| 709 | 5 {A2] 4 | 85vani | €96577 | ViaTomaselin. |1 Piano!

O CONSISTENZA E DESCRIZIONE
’ L w/ ¢ stata trasformata dal locatario per essere adibita @ “centro estetico”,
mediante |a realizzazione di vari ambienti attraverso pareti prefabbricate.

La superficie coperta & di mq 197 circa, olire i baiconi che si affacciano
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sulla Villa Bellini, una terrazza interna e ballatoi di complessivi mg S| ed un vano
al piano ammezzato di mq 15, I'altezza al soffitto é mediamente di mi 4,60, ad
eccezione del piano ammezzato e della parte sottostante a questo (all. 9}.

La pavimentazione € in parquet di legno nelle prime due stanze
allingresso, mentre per il resto e a “tappeto”, costituita da mattbnelle in
monocottura di ceramica.

Le pareti sono in parte tinteggiate con ducotone ed alcune sono rivestite
con pannelli in cartongesso variamente verniciato.

il soffitto € a volta” con stucchi e dorature recentemente restaurat.

I servizi igienici, in n. 2, sono eleganternente rifiniti con piastrelle di
ceramica stampata e pavimentazione in monecottura. Un servizio é:dotato di
w.c,, bidet, lavabo, doccia e vasca; i'altro solo di w.c, lavabo e piatto doccia; in un
altro vano {sala) sono presenti una vasca idromassaggio e un lavabo.

Gli infissi interni sono costituiti generalmente da porté scorrevoli ad
incasso e da porte in legno tinteggiato.

Gli infissi esterni sono in parte in legno ed in parte in alluminio anodizzato
verniciato, con specchiatura a vetrocamera.

Limpianto elettrico, sotto traccia, € da ritenere verosimimente a ‘norma’,
poiché non € stata prodotta la relativa certificazione.

L'/ & dotata di impianto di riscaldamento con caldaia & gas metarno e
radiatori in ghisa.

Essa, nel complesso, € in ottimo stato di conservazione, ben iluminata e

favorevolmente ubicata.
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O Possesso

Dalla documentazione prodoiia dall’'esecutato . Ferl @ stata ceduta in
locaziorne per uso non residenziale, con contratto del 26.07.2005, registrato a
Catania lo 01.09.2005 al n, 0090/3 e, quindi, dopo I3 trascrizione del
pignoramento mmobiiiare {doc. 3}. 4

Il canone mensile pattuito € di € 1.200,00 oltre ad aggiornamento Istat
nella misura del 75% dellindice annuo. La durata del contratto € di anni 6 a
decorrere dallo 01.09.2005.

! suddetto canone, probabiimente, € stato determinato tenendo conto
dei lavori che avrebbe dovuro eseguire il locatario, dungue, in considerazione di

i, pud ritenersi congruo.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Per questa i/, non esistendo 1a planimetria catastale, & statdo necessario
eseguire il rilievo ed elaborare a relativa planimetria, in previsione di aggiomare
ed integrare gli atti catastali, oitre che per verificare la consistenza.

Tuttavia, poiché 1L/ é stata adibita dal conduttore ad un uso diverso,
rispetto a quelio dichiarato in catasto, occorrerebbe, preliminarmente, procedere
al cambio di destinazione d'uso presso it Comune ed awiare la pratica di
concessione con it pagamento degii oneri.

Perd, lo scrivente evidenzia che, qualora cessasse il rapporto locativo, i cui
contratto & stato stipulato dopo alla trascrizione del pignoramento €, guindi, non
¢ opponibile alla procedura, si ristabilirebbe l'originaria destinézione d'uso,

venendo cosi a cessare I'abuso edilizio che sarebbe stato attuato dal conduttore.
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3 STMA DEL FItF PROBABILE VALORE Df MERCATO
Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’'wz/, nonché le

spese per ripristinare I'originario uso abitativo, si ritiene congruo applicare il valore

’ unitario medio di €/mgq 2.900,00 con riferimento aila superficie commerciale cosl
calcolata:
- superficie copernta dell'appartamento mq 197
x - superficie piano ammezzato mq 15 x 40% = mgq 60
- superficie balconi € terrazza mg 51 x 25% = mq 128
totale superficie commerciale mq 2158

mq 215,80 x€/mqg 2.900,00 = € 625.820,00
e, in cifra tonda, il pit probabile prezzo di mercato pud stabilirsi in € 626.000

- [seicentoventiseimilal.

i
"

# 6 ~ UNITA IMMOBILIARE AL PIANO PRIMO,.LATO SUD

T

{LoTTO N. 5) v

O UBICAZIONE E DATI CATASTALS
L'appartamento si trova al piano primo e confina a Nord con '/ di cui &
superiore punto 5), ad Est con area prospiciente la Via Tomasell, a Sud con aliro
edificio non oggetto della procedura e ad Ovest con vano scala ed area
prospiciente il cortile condominiale,
. Al catasto fabbricati del Comune di Calania risulta ancora in testa ai danti
causa degli esecutali, per ineseguita voltura delle relative successiéni ed ¢ cosl

identificato {all. 10):
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DATH IDENTIFICATIVI DATI D CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
1 P!l sw ol a f Cons. | Renaua Indiiizzo

251709 | 4 A3 6| 6Swn | €72175 |  ViaTomaselin. 11 Panol

O ConsIsTENZA E DESCRIZIONE

L/ & costituita di tre vani oltre gli accessori e da un altro vano con
accessori al piano ammezzato a cui si accede attraverso una scala interna.

La superficie al piano € di mq 99, l'altezza al soffitto varia da ml 4,55 a mi
2,45 in corrispondenza del piano ammezzato, la superficie dei batconi & di mg
5,50 circa {all. 9).

La superficie al piano ammezzato & di circa mq 47, l'altezza af soffitto e di
ml. 2,10, il balcone di pertinenza & di mq 6 circa.

La pavimentazione & in mattonelle di ceramica, le pareti sono tinteggiate
con idropittura, il soffitto a “volta® & decorato con stucchi.

La pavimentazione del piano ammezzato € in mattonelle antiche N
terracotta, in parte a “naturale” ed in parte smaltate. Le pareti sono in parte
tinteggiate ed in parte rivestite con carta da parati.

il servizio igienico al pianc € pavimentato coh fnattone!!e di ceramica, le
pareti sono finc ad una certa altezza rivestite con lastre di marmo ¢ per la restante
parte tinteggiate; ¢ dotato di w.c., bidet, lavabo a colonna e vasca.

Il servizio igienico al piano ammezzato € pavimentato con rnattonelle
antiche in terrécotta, le pareti sONo in parte rivestite con ceramica e per ia restante
tinteggiate; ¢ dotato di w.c., bidet, lavabo a colonna e piatto doccia.

Gii infissi interni sono costituiti da porte in legno comune verniciato, gueili
esterni anch'ess! in legno e specchiatura a vetro.

Limpianto elettrico & sotto traccia, probabimente da adeguare ala
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vigente normativa.

L'w/ non ¢ dotata di impianto di riscaldamento, nonostante (8 presenza di
una caldaia & gas metano.

Nel complesso, normale pud considerasi o stato di conservazione e

manutenzione.

O Possesso

Dalla documentazione prodotta dall'esecutato @ 172/ ¢ concessa in
locazione per uso residenziale jai semsi della L. 431/98), con contratto del
24.01.2007 e decorrenza 02.02.2007, non registrato e stipulato dopg 13
trascrizione dei pignoramento irmaobiliare [doc. 4).

i canone mensile pattuito & di € 400,00, comprensivo degli oneri
condominiali e della fornitura dell'acqua potabile.

Il suddette canone, a parere dello scrivente, & da ritenere inferiore alle

effettive potenzialita reddituali del bene (pari a circa 600 &/mese|.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Per quanto riguarda 13 situazione catastale, per brevita espositiva, Si
rimanda a quanto gia esposto per I'«/ di cui al sub 5 (immobile n. 5) precisando
che I'attuale destinazione d'uso (abitativa) é rimasta invariata e, quindi, conforme
a guelia catastale. |

Nella fattispecie, occorre introdurre in catasto la planimetria gia redatta dat
topografo incaricato dallo scrivente.

Qualche dubbio nmane riguardo alla regolarita edilzia, perche pare che,
in epoca molilo remota, sia stato eseguito un ampliamento sul lato Ovest,

probabilmente attraverso la chiusura di una porzione di ballatoio, con
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tamponamenti di fegno, rivestiti ali'esterno con pannelii di eternit.

1 SnmvA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’wid, si
ritiene congruo applicare il valore unitario medio di €/mq 2.600 con riferimento

aila superficie commerciale cosi caicolata:

- superficie dell'appartamento mg 99.0

- superficie piano ammezzato maq 47 x 65% = mg 305

- supefrficie balconi mag 11 x 30% = mgq 33
totale superficic commerciale mg 1328

Pertanto, sulla base dei superiori parametri tecnici ed economici, il pit
probabile vaiore di mercato ammonia a:
mq 132,80 x §/mq 2.600 = € 345.280

e, in cifra tonda, in € 345.500 |trecentoquarantacinguernilacinquecento.

IF;.'
&

¢ e o
s *;‘.-5‘3 e
7 ~ UNITA IMMOBILIARE AL PIANO SECONDO |
v’

(LoTTO N. 6} Lo TE b

A,

B e

O UBICAZIONE E DATI CATASTAL!

Lu/ & ubicata al secondo piano e si accedere da due distinti ingressi.
Confina a Nord e a Sud con aitri edifici non oggetto della procedura, ad Est con
area prospiciente 13 Via Tomaselll e ad Ovest con Corpo scala ed area
prospiciente il cortile condominiale.

Al catasto fabbricati del Comune di Catania intestata agii esecutat @l e

@ cizscuno proprietario per la meta indivisa (all. 11 e 12);
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!
DATHDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

i i
) A\ Plla } Sub | Cat | ¢ Cons Rendita indirizzo

25 | 709 6 A2 ’ 3 I 13.0varm ; €1.24208 | ViaTomaselin. | | piano #

01 ConsiSTENZA E DESCRIZIONE

Adibila ad abitazione, é costituita di nove vani pit accessori al piano e due
ampi vani con accessori e terazza al pianc superiore [terzo), cui si accede
attraverso una scala interna {(all. 13}.

La superficie al piano ¢ di mq 308,50, l'altezza al soffitto varia da mi 3,15 a
ml 5,90, la superficie dei balconi e della terrazza e di mq 47 circa.

La superficie dellammezzato e di mq 71, Faltezza al soffitto varia da ml.
. 2,75 aml 5,35, [a terrazza di pertinenza & di mq 29 circa.

La pavimentazione ¢ a “tappeto” in mattonelle di ceramica, le pareti sono
generalmente tinteggiate con idropittura, i soffitto in alcuni ambienti di
rappresentanza é a "volta” con decorazioni in stucchi.

L'appartamento & dotato di tre servizi igienici e da una lavanderia con
servizio e doccia, con finiture e rivestimenti comuni. |

Gli infissi interni sono costituiti da porte in fegno comune vemiciato, quelli
esterni da finestre anch'esse in legno con specchiatura a vetro.

Lz pavimentazione al piano ammezzato & in mattoneile di ceramica, le
pareti sono tinteggiate, il soffitto, a falde, € con orditura a vista in iegno.

L'appartamento principale € dotato di impianto di riscaidamento a gas
. metano con radiatori. L'impianto  eletirico € sotto - traccia, probabilmente  da

adeguare alla vigente normativa.

Nel complesso, normale € lo stato di manutenzione, anche se, taluni
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ambient richiedono il rifacimento delfa pittura a causa di infiitrazioni d'umidita.
O Possesso

L'unita immaobiliare é nel possesso ed occupata dell'esecutato.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Rispetto alla planimetria catastale sono state rilevate alcune difformita
riferibili, soprattutto, ad una diversa distribuzione degii spazi interni.

Incltre, non risulta riportata nella planimetria catastale la consistente
porzione di w/ ubicata al piano superiore {terzo).

Stante l'elevato volume di tale porzione, é verosimile ritenere che, in epoca
non accertabile, vi sia stato un aumento di cubatura mediante ereva;ione dei
tetto di copertura.

In relazione a quanto sopra si & ritenuto indispensabiie rilevare l'intera wi/

e redigere, quindi, una nuova planimetria {all. 13}.

3 S7mA DEL PIU FROBABILE VALORE DI MERCATO
Tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'u./, e
dell'elevata consistenza che agisce in maniera inversamente proporzionale al
: valore, si ritiene congruc applicare quello unitario medio di €/mq 2.300.00 con

riferimento alla superficie commerciale cosi calcolata:

- superficie dell'appartamento mqg 308,55
- superficie piano ammezzato mq 71 x 65% = mq 46,2
- superficie balconi mq 76,5 x 20% = mg 153

totale superficie commerciaie mg 3700

mq 370,00 x €/mq 2.300,00 - € 851.000

[ottocentocinquantuncmila).
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O PROVENIENZA DELLE UNITA IMMOBILIARI, VERIFICA DELLA CONTINUITA
DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTERIORE Al PIGNORAMENTO,
ISCRIZION! E/0 TRASCRIZION/ PREGIUDIZIEVOLU
- Quanto al ttolo di proprieta, alla provenienza del bene, alia continuita
delle trascrizioni nel ventennio anteriore al pignoramento, e all‘esistenza di
iscriziont e/o trascrizioni pregiudizievoli, di cui ai punti pl, ], f] del mandato, o
scrivente, come gia precisato, ribadisce che agli atti di causa non & stata
riscontrata la documentazione completa (relazioni notarili), conseguentemente,
non e stato possibile, in molti casi, accertare quanto richiesto dal mandato.
L'unica fonte di riferimento [parziale) & stata la relazione ipocatastale
redatta in data 10.10.2008 dal Notaio in Belpasso dott.ssa Daniela Corsaro,
. riguardante visure effettuate presso la Conservatoria dei RR.!. di Catania sui cespiti
oggetto di pignoramento, trascritto lo 07.04.1990, di cui alla procedura n. 219/90
RGEI e solo a carico di uno solo degli esecutati . {si ricorda che il

pignoramento era in danno di entrambi (D

Pertanto, sulla base della documentazione compuilsata si puo riferire solo

quanto seque.
; Immabile di cui_al punto 1] e 31, pia 790 sub |
. al punto 4 790 sub 3 4l to 6. p.l wb 4

al punto 7}, plla 790 sub &
Ad eccezione della particella 790 sub 4, le altre unita immobiliari di cui ai
sub 1, 3 e 6 risultano, correttamente intestate in catasto agfi esecutati-
ciascuno proprietano per la meta indivisa.

) Dalia relazione notarile, riguardante soio., le suddette unita immobiiiari
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risultano, perd, in proprieta di questo per Y% indiviso in dipendenza della
successione del padre, denuncia n. 28 Vol. 1988, trascritta il 27.05.1983 ai nn.
19931/16058 e successiva rinuncia alleredita da parte della madre, giusto atto
del 10.12.1980, Notaio C. Fragomeni. Ai sig.ri -sono pervenute per atto
di compravendita del 30.07.1958, Notaio G. Musumedi, trascritto i1 18.09.1958 ai
N, 25037/21780 e successivo atto di compravendita dell8.11.1961), Notaio G.
Musumeci, trascrito il 17.11.1961, ai nn. 34460/29186.
Le trascrizioni riguardanti il ventennio, stando alle risultanze deHé relazione
notarile, appaiono continue.
Quanto allaccertamento delle provenienze in capo allaltro esecutato
. non risultando agh atti di causa alcuna relazione notarile che io riguard,
come detto, non & stato possibiie accertare il titolo € la quota di proprieta.
Tultavia, si evidenzia che nuove guote di proprieta sarebbero pervenute
agli esecutati, per successione della madre.apertasi nel febbraio 2003.
inottre, dalla relazione del GE. dott Lentano, risulia che le unita
immobitiari sono state pignorate:
- nella procedura n. 123/77 RG.EL in danno di .genitore deceduto
degli attuali esecutati;
- nella procedura n. 219/90 RG.E . in danno di-
- nella procedura n. 814/90 RGE. in danno di. per la meta indivisa,
tranne il sub 4 pignorato nella procedura n. 449/93 in danno df.
Dalla relazione notarile risulano, alla data di  trascrizione  del
pignoramento del 7 aprile 1990, di cui ai nn. 14168/1 1184, le seguenti formalita:
- ipoteca volontaria nascente da atto del 10.08.1989, Nowio G. Portale,

iscritta il 1 1.08.1989 ai nn. 28553/33336, a favore del Banco di Roma,
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e u‘ilnrnmniﬂﬂimnﬁmhnm
contro gli esecutati—ed i w-_

- jpoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 16.11.1989,
Tribunale Catania, iscrita il 17.11.1989 ai nn. 41035/4839 a favore della
Banca Nazionale del Lavoro, contro.
- pignoramento del 01.03.1990, Tribunale Catania, trascritto il 07.04.1990
ainn. t4168/11184, a favore della Siciltrading S.pA. contro-
. A causa della incompletezza della docurmentazione, non e stato possibile

verificare le formalita a carico di.. ed eventualmente di.

Immobile di cui al punto 2], p.lla 790 sub 2

Risulta in catasto in capo ad altra ditta, presumibilmente, per ineseguiia
voltura deli‘atto di compravendita.

Nella relazione notarile '/ non e citata perché non oggetto del
pignoramento promosso dalla Siciltrading S.p.A.

Non risultando agh atti altre relazioni notarili, non & stato possibile, a
riguardo, evadere | quesiti.

Tuttavia, si evidenzia che dalla relazione del G.E. dott. Lentano, risulta che
Fud & stata pignorata nelia procedura n. 123/77 RGEL in danno di -

genitore deceduto degli esecutati.

Immobile di cui al punto 5), pila 790 sub 5
in catasto di proprieta, per intero, deJl‘esecutato.
Dalla relazione notarile | v/ risulta pervenuta a » n piena proprieta,
come seque: per % indiviso in dipendenza della successione del padre, denuncia
n. 28 Vol. 1988, trascritta il 27.05.1983 ai nn. 19931/ 16058, per # indjvisiper atto

di compravendita de! 20.06.1986, Notaio A. Muscara, trascritto il 30.06.1986 ai
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nn. 21397/16691.
Dalla relazione notarile risultano, alla data di  trascrizione del
pignoramento del 7 aprile 1990, di cuiai nn. 14168/1 1184, le seguenti formalita:
- ipoteca volontaria nascente da atto de! 10.08.1989, Nowio G. Portale,
iscritta il 11.08.1989 ai nn. 28553/33336, a favore del Banco di Roma,
contro gli esecutati -ed aluri;
- ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 16.11.1989,
Tribunale Catania, iscritta il 17.11.1989 ai nn. 41035/4839 a favore della
Banca Nazionale del Lavoro, Contro.
- pignoramento del 01.03.1990, Tribunale Catania, trascritto i 07.04.1990 ai
nn. 14168/11184, a favore della Sicilrading S.p.A. controffjjp?
Dalla relazione del G.E dott. Lentano, inolre, risulta che T'unita
immobitiare ¢ stata pignorate:

- nella procedura n. 219/90 RG.El. in danno di entrambi gli esecutad-

d

la quale I't./ sarebbe di proprieta solo di X.5.

e.' i® contrasia con quanto riportato nelia relazione notarile, secondo

e

[ "BOTTEGA IN CATANIA, VIA TOMASELL! N. 3ex 116]

T ‘LOTTO N. 7] b

O UBICAZIONE £ DATI CATASTAL
L 224 si trova in Catania, Via Tomaselli n. 3 {ex | 6], piano terra e confina a
Nord con altra w./ oggetto di pignoramento, di cui al sub 3, ad Est con Via

Tomaselli con cui prospicia, 2 Sud e ad Qvest con altro immaobile estraneo al
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pignoramento.

Al catasto fabbricati del Comune di Catania € in testa ad altra ditta per
ineseguila voltura dell'atto di compravendita dei dante causa degli esecutati e
successiva manca@ voltura della denuncia di successione in favore di questi ultimi

ed & cosi identificata {(all. 14 e 15):

—

\ DATNDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

A Pla Sub Car + Cors. Rendita ndinzzo

25 | 716 4 At 7 Z5vani t €13557 Via Tomasellin. 116 Piano T

O CONSISTENZA E DESCRIZIONE

E’ costituita di un vano con retrostante accessorio di complessivi mg 52
circa e di un altro piccolo vano ammezzato di mq 16 circa e altezza mi 2,10. In
atto I'u/ ¢ adibita ad uso non residenziale (gommista).

Sostanzialmente, € da ritenere prva di finilure in quanto 1a
pavimentazione delfepoca & da rifare. Cosl pure & interamente da rifare la
tinteggiatura delle pareti e talvolta la sarcitura dell‘intonaco. ‘

Gli infissi interni ed esterni, costituiti da porte e finestre in legno, sono
anch’essi interamente da rifare,

Limpianto elettrico € certamente non adegualto alia vigente normativa.

Nel vano retrostante € ubicato un modestissimo senvizio igienico dotato di
w.C., lavabo a colonna, favatoic e piatto doccia; pessimo lo s@ato di utilizzo e
conservazione.

Nel vano principale, ovvero allingresso, € stato realizzato un soppalco con

struttura in profiato metalico, poggiante su pilastri in ferro ed ancorato a muro.

STUDIO DI CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA
Dr. agr. Michele Rizzo
Vig Etnea n. 734, Catania
Tel/fox 095-8206201 mobile 3346-924242

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



RELATIONE DI CONSULENZA TECNICA DELL'UFFICIO
Tribunale di Catania — V! Sezione Civile = Ufficia Es. Imm.
Procedura n. 123/77 R.G.E.l + alfre riunite - G.E. Dotf.ssa Monfineri

O Possesso
Secondo quanio riferito dall'esecutato, 14/ & ceduta in locazione, senza
alcun contratto scritto, per uso Non residenziale, ad un canone mensilé dicirca e
270,00; di cui la meta da imputare all'esecutato in quanto, riferisce, essere
proprietario solo defla meta indivisa.
In relazione alle attuali condiziont di conservazione il canone mensile

potrebbe ritenersi congruo.

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Rispetto afla planimetria catastale sono state rilevate alcune lievi difformita
imputabifi, probabilmente, ad imprecisioni del disegno, considerato che si tratta di
una planimetria redatta nel 1940.

Sostanzialmente, infatti, la consistenza e la conformazione dei luoghi non
sembrano avere subito mutamenti.

Si rileva, poi, che 1w e classificata in catasto con categoria "A/4”
[abitazione di tipo popolare), ma, in effetti, ha una diversa destinazione d'uso,
peraltro, piu consona allubicazione e alla reaita dei luoghi.

Occorre effettuare il cambio di destinazione, previo :r}(ascio della
concessione da parte del Comune e pagamento degli oneri concessori. Tale
concessione dovra essere richiesta anche dal comproprietario delta restante meta

indivisa, estraneo alla procedura esecutiva.

01 STmA DEL FIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Considerati it pessimo stato di conservazione e la pressoche assenza di
finiture, ma anche il fatto che € favorevolmente ubicata, si ritiene congruo

applicare un valore unitario medio di €/mg 1.400,00 con riferimento aila
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superficie commerciale:
mq 52,5+ {mq 16 x 0,40) x €/mq 1.400,00 - € 82.460,00
Poiché 't/ € di proprieta degli esecutati solo per la meta indivisa, stante
. che [a restante si appartiene a terzi e tenuto conto della maggiore difficolia di
vendita della gquota, non potendosi ipotizzare una divisione, si ritiene congruo
effettuare uh abbattimento del 20%, conseguenternente, il valore della guota

. delfesecutato, pari a ¥4, ascende a € 33.000 |trentatremila) in cifra tonda.

O PROVENIENZA DELL UNITA® IMMOBILIARE, VERIFICA DELLA CONTINUITA
DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO,
ISCRIZIONI E/O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL!

Sulla base della relazione del Notaio D. Corsaro, unica documentazione
[parziale} agli atti, risulta che ) L/ & pervenuta a.per i diritti pari a /8 indiviso,

: in dipendenza della successione del padre, denuncia n. 28 vol. 1988, trascritta il
2705.1983 ai nn. 19931716058 e successiva rinuncia all‘eredita da parte della
madre, giusto atio def 10.12.1980, Notaio Fragomeni.

Ai danti causa degli esecutati € pervenuta per % indiviso’ con atto di
compravendita del 18.05.1949, Notaio Mirone, trascritto il 25.02.1950 ai nn.
4286/3868.

Dalla relazione notarile risultano, alla data di trascrizione del
pignoramento del 7 aprile 1990, di cui ai nn. 14168/ 1184, ie seguenti formalita:

- ipoteca volontaria nascerite da atto del 10.08.1989, Notaio G. Poriale,
iscritta i1 11.08.1989 ai nn. 28553/33336, a favore del Banco di Roma,

contro gli esecutati _ed alkri;

- ipoteca giudizidle nascente da decreto ingiuntivo del 16.11.1989,
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Tribunale Catania, iscritta il 17.11.1989 ai nn. 41035/4839 a favore della
Banca Nazionale del Lavoro, contro.
- pignoramento del 01.03.1990, Tribunale Catania, trascritto i 07.04.1990 ai
nn. 14168/1 1184, a favore della Siciltrading S.pA. controff
Per quanto riguarda, invece, ia provenienza all'altro esecutato- non &
stato possibile procedere all’accertamento, poicheé manca la documentazione.
Agli esecutati sarebbero pervenute ulteriori quote di proprieta per
successione della madre (Y.C.}.
Inoltre, dalia relazione del G.E. dott. |.entano, risulta che I'w./ € pignorata:
- nela procedura n. 219/90 RGELL in danno di{ TR

- nella procedura n. 814/90 RG.E.L in danno ofillper la meta indivisa.

_ “BOTTEGA IN CATANIA, VIA TOMASELLI N
“r”’é"ir: . e
e [LOTTON.B).

e

O3 U/BICAZIONE E DATI CATASTAL!
. 24/ si trova in Catania, Via Tomaselli n. 5 (ex | 14), piano terra e confina a
Nord con altra w./ non oggetto di pignoramento cui € in atto accorpata, ad Est
con Via Tomaselli con cui prospicia, a Sud con w./ di cui al sub 4, sopra descritta e
ad Ovest con altro edificio.
Al catasto fabbricati del Comune di Catania € in testa agli esecutati. e

-, ciascuno proprietario per la meta indivisa ed ¢ cosi identificata fall. 16]:

DAT! IDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

STUDIO D! CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA
Dr. agr. Michele Rizzo
Via Etnea n_ 736, Catania
Telffax 095-8206201 mobile 336-924242

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

42



RELAZIONE D CONSULENZA TECNIC A DELL'UFFICIO
Tribunale di Catania — vl Sezione Civile — Ufficio Es. Imm.
Procedura n. 123/77 R.G.E.l. + alfre fiunife - G.E. Dot.ssaq Montineri

F Pl Sub Car | Corts. Reriita enizzo

25 716 3 Al4 7 2.5 van € 13557 Via Tomaseln, 114 Pianc T

O CONSISTENZA E DESCRIZIONE

Lu/ & accorpata ad umaltra di proprieta di terzi non oggetto di
pignoramento, costituendo, di fatto, un unico locaie, interamente adibito a salone
per parrucchiere.

v Per quanto riguarda quella oggetto di pignoramento, si tratta di due vani
con retrostanti accessori al piano terra ed un altro vano con accessor al piano
ammezzato (all. 17).

La superficie del piano terra é di mq 48 crca e altezza al soffitto di ml 5,20;
quella del piana ammezzato ¢ di mg 27, con altezza di ml. 2,40.

La pavimentazione & a “tappeto”, in marmo al piano terra € in parquet
lamellare al piano ammezzato; le pareti, le controsoffittature ed it soffitto a “volta”
sono tinteggiati.

Il servizio igienico con antibagno presenta le pareti rivestite in maiolica
colorata; & dotato di lavabo, w.C. e docaa.

L'impianto elettrico, softo traccia, appare conforme alla vigente normetiva
) anche se a riguardo non & stata prodotta la relativa certificazione.

Gli infissi interni sono costituiti da porte moderne verniciate, in struttura
mista; quelli esterni da finestre con telaio in profilato metailico scatolare verniciato
e specchiatura a vetro, cosi pure it portoncino di ingresso.

Buona qualita delie finiture, nonché lo stato d’'uso e manutenzione.

O Possesso

In atto, 1/ & utilizzata per lattivitd di parrucchiere, £ condotta in
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locazione con contratto non registrato, stipulato in data 31.07.2002, con
scadenza al 31.07.2008 e, guind), tacitamente rinnovato {doc. 5). Si tratta di
contratto non opponibile alla procedura, poiche, cltre a non essere registrato, ¢
successivo alla trascrizione del pignoramento.

il canone mensile pattuito & di € 362,00, oltre aggiornamento annuale in
base all'indice Istat,

Nella determinazione del suddetto canone, da cid che si evince dal
contralto, le parti hanno tenuto conto dei lavori da eseguire nellunita

immaobiliare; tuttavia, appare inferiore dlle effettive potenzialita reddituaii.

O REGOLARITA AMMINISTRA TIVA

Anche in questo ¢aso, sono state rlevate alcune lievi difformita imputabili,
probabilmente, ad imprecisioni della vecchia planimetria catastale.

Sostanziaimente, la consistenza e la conformazione dei luoghi rispecchia
quanto indicato in planimetria. Tuttavia, si evidenzia che l'unita in questione &
accorpata ad altra unitd non oggetto di pignoramento, conseguentemente, in
caso di vendita, occorre ripristinare 1a divisione.

Si rileva, poi, che lw/ é classificata in catasto con categoria “A/4"
(abitazione di tipo popolare), ma, in effett, ha una diversa destinazione d'uso,
peraltro pil consona alla ubicazione e alla realta dei luoghi.

Occorre, quindi, effettuare il cambio di destinazione, previo filascio della

concessione da parte del Comune e pagamento degli oneri concessort

O SrmA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Considerate le caratteristiche dell'w/ ed in particolare Ie finiture, il buono

stato di conservazione e la favorevole ubicazione, ma anche le spese per
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ripristinare la divisione dail'alira unita immobiliare non oggetto d; plgnoramento,

i4?60

Si rit!'ene coretto adottare un valore unitario medio di €/mqg -2.700, con
riferimento alla superficie commerciale,

Conseguentemente, if pits probabile valore di mercato pud stimarsi in:

mq 48 + (ammezzato mq 27 x 0,60) x €/mq 2.700,00 =~ € 173.340

¢, In Cifra tonda, in € 173.500 [centosettantatrernilacinguecento),

O FPrROVENIENZA DELL UNITA® IMMOBILIARE, VERIFICA DELLA CONTINUITA
DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO,
ISCRIZION! E/O TRASCRIZION| PREGIUDIZIEVOL!

Per brevita espositiva si rimanda a quanto gia esposto in precedenza.
Si evidenzia che in atto I'unita immobiliare risulta in catasto in capo agli
esecLit@ti, ciascuno per la meta indivisa.
Inoltre, dalla relazione del G.E. dott. Lentano, risulta che ¢ stata pignorata:
- nellaprocedura n. 219/90 RG.E.. in danno di entrambi gii-
- nella procedura n. 814/90 RG.E.L in danno d’per la meta indivisa.

(LOTTON. 9)

O Premessa
Alludienza del 15.10.2008, lo scrivente riceveva altresi incarico di
aggiornare la stima dell'imrmobile pignorato nella procedura ﬂ?4?‘{?3 RGEL in
danno dilR i1 28.04.1993 ai nn. 14705/11279.

Al'uopo, sono stati esaminati:

STUDIC DI CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA 45
Or. agr. Michele Rizzo
Via Einea n. 734, Cafania
Telffax 095-8206201 mobile 336-924242
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNIC A DELL 'UFFICIO
Tribunale di Catania - Vi Sezione Civile = Ufficio Es. imm.
Procedura n. 123/77 R.G.E.I. + alfre nunite - G.E, Dott.ssa Montineri

- atto di pignoramento immobiliare del 16.04.1993;
e TS
- nota di trascrizione deil’atto di pignorarmento;
- relazione di CTU a firma del geom. V. Spampinato, depositatz in data

12.09.1997 e successiva integrazione del 18.03.1998.
————

O  INDIVIDUAZIONE DEL BENE FIGNORATO
Dall'atto di pignoramento e dalla Nota di trascrizione risulta pignorato un
fondo rustico con annessi fabbricati, cosi individuato all'ex. N.CT. del Comune di

Catania, foglio 40, particelle:

particeila haa.ca
47 0.00.58
48 0.11.80
50 158.25
51 0.00.12
52 6.15.64
59 1.40.50
171 0.08.80
174 20373
175 0.48.14
209 G.51.97

Le suddette particelle negli anni sono state frazionate, pertanto di seguito
si riportera 1a situazione catastale aggiornata.

Ma oltre afia diversa situazione catastale, si & riscontrata, rispetto a guanto
riferito dal precedente CTU, anche una diversa situazione detio stato dei luoghi e

del possesso dej beni.
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Dal sopraliuogo esperito risulta che le particelie 442 (ex porzione della 52)
e 436 (ex porzione della 174) da molii anni sono in possesso di [ che wi
svolge attivita vivaistica.

In proposito, gli esecutati hanno dichiarato che con atto pubblico {non

rodotio)} | icell i
prodotio) le particelle, 442 e 436, unimmente ad altre, sono state vendute alia

w
prederta-in danno della guale, sulle stesse particelle, pende la procedura
\""""“--.-.—...

n. 37/08 RG.EI, dinand al G.E. dottssa V. Marlet@, cosi come evidenziato, nel
Menza del 15.10.2008, dallavv. Tortorici che in quell'occasione chiese
J--\-_-_-p
la sospensione della vendita.
Dai sopraliuogo si & potuto constatare, altresi, che anche la particella 415
{porzione dell'ex 53} da diversi anni non € piu in possesso degli esecutati, perché

ceduta a terzi da @fglesecutzta).

A tale pafiicelfa, per la motivazione esposta, Non é stato possibile accedere.

O UBICAZIONE E DATI CATASTALL

Il fondo rustico & ubicato In territorio del Comune di Catania, contrada
Nitta {quartiere Zia Lisa- S. Giorgio).

Esso & costituito di due corpt separati da un canale di defiusso [Valle
Fontane}, nellinsieme confinanti a Nord con Stradale Gelso Bianco [S.S. 192) da
Cui si accede, ad Est con proprieta di terzi, a Sud con asse attrezzato (Sp. 70) e ad
Ovest con il nuove centro commerciale “Porte di Catania”.

Limmobile & censito al catasto terreni di Catania in testa agii esecutati.
.., ciascunc proprietario per 1a meta indivisa, per dichiarazione di successione

del 23.06.2006 Vol 316 n. 10 ed & cosi identificato al foglio 40 (ali. 18):

Farticelia Cualia ) Supertficre Redaio
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ha.a.ca. Dominicale Agrano
47 Fabb. Rur. - 0.0058 - -
48 Fabb. Rur. - 0.11.80 - -
50 Orto irriguio 3 1.58.25 €4495] €147.11
51 Fabb. Rur - 0.00.12 - -
59 Sem. imiguo 2 07976 €144,17 €4943
(71 Agrumeta 2 0.08.80 €31,36 € 10,00
175 Vigneto I 048.14 €6961 € 24,86
4i4 Sem. Irfiguo 2z 0.06.24 €11,28 €387
424 Sem. irriguo 2z 0.1229 €22,22 €762
441 Sem. Irriguo 2 4.7989 €867,45 € 29741
501 Orto irrfiguo Z 1.9251 €477,23 € 19885
502 Ortoirriguo pi 0.00.18 €0.45 €019

e in testa ancora allesecutata @ per ineseguita voltura della denundia di

successione in favore off B a 19)

Superficie Reddio
Particella QOualia a
ha.a.ca. Dominicale Agrario
209 Seminativo 2 0.51.97 €2952 €805
436 Orto imguo Z 0.11.04 € 27,37 €11.40
442 Sem. Irriguo 2 115.2] £ 208,25 €£71.40
603 Sem. irriguo 2 0.06.87 €1242 €426
604 Sem. irriguo 2 0.1367 €24.71 €847
e, infine, in testa "Area di Enti Urbani e Promiscui” [all. 20):

( Superdicie Reddio

| Particelia Qs a |

% ha.aca. Dominicale | Agrario
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T
415 Ente urbano - 0422) f - - 1

Alla luce dei vari e ripetuti frazionamenti delle originarie iparticelle
pignorate, lo scrivente ha dovuto compiere una laboriosa ricostruzione storica,
dalla quale & emerso che:

- dal frazionamento della particelia 52 di ha 6.15.64 sono derivate le particelle 44|
diha 4.9356 e 442 diha 1.22.08;

- 1a particella 441, a sua volta, é stata frazionata nell'attuale 44! di ha 4.79.8% e
neiia 604 diha0.1367;

- anche la particella 442, rimasta ancora in testa alla dit={JJ ¢ stata a sua volta
frazionata nellattuale 442 diha 1.15.21 e nella 603 di ha 0.06.87;

- dal frazionamento della particella {74 di ha 2.03.73 sono derivate le particelle
435diha 1.92.69 e 436 diha C.11.04;

- la particella 435, poi, e stata frazionata neli‘attuale 501 e nella 502;

- dal frazionamento della particella 59 di ha 1.40.50 sono derivate le particelle 59
diha0.79.76, 414 diha 0.06.24 e 415 di ha 0.54.50;

- la particella 415, poi, & stata frazionata nellattuale 415 di ha 0.42.21 e nella 424
diha 0.12.29. La particella 415 risulta oggi in testa ad Enti urbani e promiscui ed €

nella disponibilita di terzi.

O CONSISTENZA E DESCRIZIONE
Il fondo rustico oggetto di pignoramento & esteso complessivamente ha
12.39.53 {mq 123.953 - all. 21).
Di detta superficie una parte, pari a mq 4.221, corrispondént:: alfattuaie
particella 415, ¢ stata ceduta, come detto, dall'esecutata., unitamente ad altri

terreni estranei alla procedura, con preliminare di vendita del 20.10.1989 (doc. ;.
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Non essendo stato possibile accedere alla particella 415, dallesterno ed
attraverso I'aerofotogrammetria, nonché dalle fotografie aeree, ¢ stato constato
che M insistono diverse costruzioni utilizzate per l'attivith di rottamazione e
deposito {all. 22

Un‘altira porzione dell'originario fondo pignorato, ricadente nelle particelle
436, 442 € 603 [ex 442), di complessivimg 1332, ¢ stata venduta alla{fjjjjjj in
danno della guale pende la procedura n. 37/08, sugli stessi terreni,

Su tale appezzamento insiste un complesso di strutture costiito da
diverse serre riscaldate di ampia volumetria, da pozzi, gazebo, manufalt ed
impianti per lirigazione ed altro (all, 23).

La restante e maggiore porzione del fondo rustico, di mq '}06.420, €
utilizzata a scopo agricolo.

Si ratta di un terreno con giacitura pianeggiante, avente conformazione
planimetrica irregolare. Esso, di origine alluvionale, presenta tessitura di medio
impasto e strato attivo profondo.

Dal punto di vista colturale distinguiama:

- una superficie di circa mq 81.000 {misurata graficamente con idoneo software|,
interamente destinata alla coltivazione di specie ortalizie da pieno campo in
rotazione;

- un appezzamento di terreno, costituito dalla particella 59 di mq 7.976, in parte
impiantato con agrumeto, per circa mq 4.000, in scarse condizioni vegeto-
produttive € con numerose fallanze; I restate superficie & incolta;

- |a particelia 209 di mg 5.197, interessata in gran parte da un invaso in stato di

pregresso abbandono, con folta vegetazione palustre.

I fondo & dotato di viabilita interna, costituita da stradelle a fondo
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naturale, che consentono un agevole spostamento dei mezzi meccanici.

L'approwigionamento idrico, ai fini dellimigazione, & assicurato da un
pozzo aziendale, di antica realizzazione, non denunciato al Genio Civile e per il
guale, da quanto riferito dagli esecutati, non esiste alcuna concessione,

Il fondo & dotato di un complesso di fabbricati con annessa corte, alcuni
ancora al catasto terreni, altri, invece, mai censiti.

Precisamente, si riscontrano le seguenti costruzioni (ali. 24}

- FABBRICATOA
In catasto facente parte della particella 48 {fabbricato rurale) e, datle risultanze del
riievo topografico {all. 24}, ricadente in parte anche sulladiacente particella 50.

Ha una superficie coperta di circa mg 595 ed & costituito di diversi locali
indipendenti adibiti & magazzini, depositi ed abitazione (ail. 25).

Di vecchia realizzazione, ha la struttura portante in muratura ordinaria,
con pietra lavica e mattoni in cotto legati fra loro con calce e malta cementizia. |l
soffitto & a tetto con falde inclinate, con un'orditura mista in legne e “cannicciata”
affogata in calce e sovrastante rmanto di coppi sicilian..

Distinguiamo, procedendo da Nord verso Sud:

') un locale adibito a sollevamento dellacqua irrigua, in guanto ailinterno ¢
ubicato un antico pozzo; ha una superficie utile di mq 32 circa ed alt. ml 3,55, ¢ a
“rustico” {privo di pavimentazione ed intonaci alle pareti] ed in pessimo stato di
conservazione;

2} un alro locale adibito a deposito-garage, di mq 29,50 circa ed alt. ml. 3,55
anch'esso pressoché a’rustico” ed in pessime condizioni di conservazione;

3} un altro ampio locale di mq 76 circa ed altezza al colmo ml 6,20 ed alla gronda

mi 500, adibito a magazzino-deposito, anch'esso a “rustico”™ ed in pessime
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condizioni. Originariamente di maggior estensione (circa mq 110), una parte &
stata chiusa con tramezzature in blocchi di tufo e con solaio ad altezza di ml 2,80,
ricavando cos’ due vani ad uso abitazione di cui si dira appresso. Tuttavia, rimane
di pertinenza del locale magazzino anche il volume (circa mc 97} compreso tra i
solaio dei vani ad uso abitazione ed il tetto del magazzino stesso;
4 l'abitazione, in atto utilizzata da terzi, di circa mq 56 ed altezza variabile da ml
2,15 e ml 29 costituita di due vani, un modesto servizio igienico, dotato di
lavabo, w.c. e doccia, ricavato da un vecchio iocale un tempo ulilizzato come
“forno”. La pavimentazione & con vecchie ed ammalorate mattonelle in cemento,
le pareti sono tinteggiate con latte di calce. Scarse le condizioni di conservazione,
con presenza di abbondanti infiltrazioni d'umidita;
5) capannone, originariamente utilizzato come stalla, 0ggi deposito € magazzino,
di mq 322 circa ed altezza al colmo di ml 4,45 ed alla gronda di ml 3,00. La
copertura & in ondulina di eternit poggiante su un'orditura metallica, ii pavimento
& in battuto di cemento, le pareti in gran parte rivestite con intonaco cementizio.
Scarse lo stato di conservazione;
6] locale semidiruto di mq 60 circa, privo di copertura, con soli tamponamenti in
muratura mista di pietra lavica € mattoni.
- FABBRICATO B

Adiacente a quello sopra descritto, & censito anch’esso con la particella 48
del catasto terreni ed in parte, dat rilevo topografico, € risultato ricadere anche
sulla particella 50 (all. 24); esso ha una superficie coperta di circa mqg 90 (all. 26)

Si tratta di un modestissimo fabbricato con struttura portante in muratura
mista con pietra lavica. La copertura ¢ interarnente realizzata con travi e tavole in

fegno sulle quali poggia un manto di tegole.
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Pessime le condizioni di conservazione, pressoché assenti le finiture ed i

™.

rivestimenti, com’é possibile osservare dalla documentazione fotografica.

In atto, ¢ adibito parte a pollaio e parte ad alloggio degli operai.

~ FABBRICATO €

E" di vecchia costruzione, ma non censito in catasio, ricadente sulla
particelia 175, in zona antistante al fabbricato di cui al punto A (all. 24 e 27).

Esso ha una superficie coperta di circa mg 37.50 ed una scoperta, in parte
chiusa a tettoia, di mq 7,50.

La costruzione & in muratura di mattoni € malta, in pessime condizioni di
conservazione, notandosi il cedimento di parte del solaio.

- EABBRICATO D

Non ¢ censito in calasto, esso, dal riltevo topografico, risulta ricadente sulla

particella 175, vicina a quella ove ricadono i fabbricati sopra descrittt {all. 24 e 28].
Si tratta di una costruzione di piu recente realizzazione, 'eseguita in
assenza di concessione edilizia.

Presenta una struttura portante in calcestruzzo armato, tamponamenti in
blocchi di tufo rivestiti all'esterno con intonaco cernentizio, copertura a tetto con
ondulina di eternit

Ha una superficie coperta di mq 120 (altezza a! solaio di mi 3,40}, cosi
distribuita:

- locale garage e depoasito attrezzi, di circa mq 45, con pavimentazione in battuto
di cemento; |

- locale accogtienza operai, di mq 20, anch’esso con pavimentazione in battuto di
cemento;

- abitazione di mqg 55, costituita di un ampio salone, un angolo cottura ed un
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piccolo servizio igienico. La pavimentazione ¢ in mattonelle di cemento, le pareti
ed il soffitto sono intonacati e tinteggiati.
- FABBRICATO E

Particolarmente complessa é 1a situazione di questo fabbricato, ubicato in
zona distante rispetto al fabbricati sopra descritti. che gii esecutati hanno
dichiarato essere interamente di loro proprieta.

Non esistendo alcuna planimetria, & stato necessario eseguire il rilievo
dellimmobile, nonché il rilievo topografico dei luoghi al fine di coliocare sulla
mappa catastale detto fabbricato (all. 24 e 29).

Dalle risuttanze del rilievo € emerso con sorpresa che il fabbricato ricade in
parte sulle particelle 162 e 407, entrambe non oggetto di pignoramento ed In
parte, la porzione centraie, sulla particella 209, invece, pignorata. J

Si tratta di un fabbricato di vecchia costruzione, corn struttura fmista in
blocchi di pietra lavica a vista all'esterno, intonacati all'internc. La copertura € in
parte a tetto ed in parte con ondulina in fibrocemento.

La complessiva superficie coperta ¢ di mg 375 circa.

In atto é adibito ad officina meccanica, aperta al pubblico, alla vendita di

ricambi, deposito ed altre attivita connesse.

O Possesso
Da quanto dichiarato dagli esecutati, in seno al verbale di riunione del
23.03.2010, it fondo rustico sarebbe libero da contratti ¢/c alti titoli di
conduzione in favore di terzi e, dungue, nella loro disponibilita ad eccezione,
come detto:

- della particella 59 ceduta a terzi dalla loro madre. {originaria esecutata), con
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preliminare di vendita del 20.10.1989 [non registrato), antecedente |
pignoramento del 28.04.1993;

- delle particelie 436, 442 ¢ 603 cedute, riferiscono gli esecutat, con atto di

compravendita (non prodotto, a- in danno della gquale, per le stesse |
particelle, pende altro procedimento n. 37/08 RGEI, dinanzi al GE dott.ssa
Marletta. |

Tunavia, risulta che del residuo fondo nella disponibiita degli esecutati,
una porzione del fabbrcato A limitatamente alla parte ad uso abitazione, é
utilizzata da terzi. || izbbacato E ricadente su parte della particella oggetto di
pignoramento, sara sicuramente jocato, anche se a riguardo non & s@to

prodorto alcun contratto.

O  REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Come in preCedenza esposto, sono stati riscontrati fabbricati in parte
ancora cersiti al catasto terreni € che andrebbero trasferiti al catasto fabbricat),
avendo perso i requisiti di ruralita, altri invece non censiti.

Quanto a quelli censiti con la particella 48 [/abbricato A € 8, dal rilievo
topografico si & potuto constatare che ricadono anche su parte della confinante
particella 50.

Pud ritenersi che non vi siano stati abusi ediliz, trat{andosi.di vecchi
fabbricati la cui consistenza non sembra avere subito mutamenti negli anni, nNé
sembra che siano state eseguite opere che avessero richiesto il rilascio della

concessione edilizia.

In questo caso, occorre solo introdurre al ca@sto fabbricati le planirmetrie,

previo frazionamento delle particelle interessate dall’area di sedime.
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Quanto ai fabbricati non censiti in catasto, Zbbricato £ e € ¢ presumibile
che essi siano stali edificati senza rilascio di concessione edilizia, pertanto, oltre alla
loro catastazione, bisogna procedere alla sanatoria edilizia.

Quanto, al abbrricato £ ricadente su piu particelle, alcune non oggetto di
pignoramento, bisogna innanzitutto verificare i titoli di proprieta, le provenienze e,
sicuramente, procedere alla rettifica degl atti notarili ed all'aggiornamento defla
situazione catastale, attraverso il frazionamento di quelle particeile su cui ricade il
fabbricato.

Riguardo, infine, alle costruzioni presenti sulla particella 415 oggetto di
pignoramento, ma ceduta da diversi anni a terzi, e presso Ia quale non é stato
possibile accedere, si pud solo riferire che, dalle fotografie aeree e da altre carte
telematiche, si osservano diversi manufatti che solo in parte sono indicati in
mappa e che, quindi, potrebbero essere stati in parte realizzati anche

abusivamente,

O DESnINAZIONE URBANISTICA
Dal centificato di destinazione urbanistica (doc. 7), rilasciato dal Comune di

Catania, risulta che le particelle 47, 48, 50, 5i, 59, |71, 175, 365, 4i4, 418, 419,
424,425, 441, 455, 456, 501, 502, 503, 504, 505 e 506 del foglio 40, ricadono:
- In zona “Aree Private Vincolate” (art. 23 delle NA del PRG])
- in zona “Vincolo Assoluto” {fascia di rispetto strada — art. 26 delle NA. del PRG).

Inoltre;
- al sensi delle limitazioni aeronautiche ricade nella zona d'influenza delfimpianto
aeroportuale di Fontanarossa;

- ai sensi del DL n. 490/1999 ricade entro i mt. (50 dalle sponde dei corsi
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d'acqua |vallone Fontanarossal;
- le particelle 59, 171 e 414 sono in parte interessate da vincoli idrogeologici,
come meglio specificati afla “Carta Ternatica della Pericolosita draulica” [zone di

attenzione}.

O S7TMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

La stima di questo fondo rustico necessita di preliminari considerazioni, in
quanto si tratta di aree ormai ricadenti in un contesto forternente antropizzato ed
urbanizzato.

Da un lato ci troviamo in una zona che secondo il PRG ancéra vigente
(cosiddetto Piano Piccinato del 1964-69) e destinata ad “Aree private vincolate”,
regolate dell'art. 23 delle Norme di Attuazione.

In sostanza, detto articolo esclude la possibilits di un aumento di superficie
e/o cubatura dei fabbricati esistenti.

Quindi, qualora la cubatura non fosse stata gia assorbita dai fabbricatt
esistent, in rapporto all'estensione de! fondo, Funica possibilita edificatoria,
tenendo conto degli altri vincoll previsti, e quella prevista per le zone agricole
imc/mq 0.03].

Dallaltro lato, perd, ci troviamo in una zona, come detto fortemente
antropizzata ed urbanizzata, ove ('attivita agricola € pressoché scomparsa e
difficiimente praticabile per una serie di condizioni che mat si conciliano, in
conseguenza, appunto, dell'antropizzazione.

Tra l'altro, si osserva che in aree adiacenti sono state apportate delle
variantt al PRG che hanno consentito un’edificazione delle stesse.

Esempio palese & proprio la vasta area confinate al fondo oggetto di
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pignoramento {all. 30 e 31} che, pur avendo la medesima  destinazione
urbanistica [Aree private vincolate] e probabilmente anche gli stessi vincoli

[aeroportuale ed idrogeclogico], € stata oggetto nel 2008 di un'intensa

"

edificazione a scopo commerciale, attraverso una variante di PRG.

Precisamente, su tale vasta area ¢ stato edificato il nuovo centro
commerciale “Porte di Catania”, di recente entrato in funzione.

E" inutile nascondere, quindi, che se da un lato le cestinazioni di PRG
hanno carattere cogente, dalfaltro non si pud tacere che i privaéo, come
avvenuto per la realizzazione del citato centro commerciale, possa prop}orre una
variante al PRG in relazione ad un progetto di interesse collettivo.

E evidente che in una situazione del genere non & per NUilA' scontato

: l'esito dell'accoglimento di un‘eventuale proposta di variante, ne, in caso pPositivo,
sarebbero prevedibili i témpi di attuazione. n unimportante operazione
immobiliare, tale circostanza, pud assumere rilevanza non indifferente nella
determinazione del valore del terreno.

Conseguentemente, Ci troviamo in una situazione particolare che sfugge
all'ordinarieta della casistica estimativa, ove da un lato siamo in presenza di norme

. di PRG vincolati, dall'altro abbiamo esempi che l'attuale destinazione urbanistica
potrebbe mutare o con varianti del vecchio PRG ancora vigente o con una
nuova destinazione da assegnare con il futuro PRG, in corso di discussione.

Se [l'estimatore dovesse basare la propria valutazione sulie vigent

prescrizioni di PRG [mortificanti, sotto il profilo economico), alle quali in realte

B dowrebbe aitenersi, dall'altro fato l'estimatore non pud non cogliere quelie
“sensazioni o orientamenti” che si percepiscono attraverso esame del mercato

immaobiliare e dai contatti avuti con | diversi mediatori ed operatari del settore,
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anche se tali “orientamenti”, proprio per 1a loro natura, non sono supportati da
alcuna documentazione.

Neila fattispecie, quindi, qualora il bene fosse oggi Posto sul mercato, it
valore di compravendita sfuggirebbe dagli schematismi propri {oggetiivi)
dell'estimo per porsi in un'otiica di mera soggettivita, ove it prezzo & determinato
essenziaimente dafla “capacita manowriera” dei contraenti, norché da precisi
interessi economici, tra i guali non si pud esclude anche quelio della speculazione
edilizia.

Ma trattandosi di bene da vendere altraverso asta giudiziaria e dovendos,
quindi, escludere (a trattativa e/o un eventuale accordo commerciale, i valore, nel
caso in specie, potré gssere stabilito solo ed esclusivamente attraverso it
meccanismo concorrenziale del’asta, la cui base di partenza potra fissarsi con
riferimento al valore medio individuato dalio scrivente - attraverso {a consultazione
di mediatori del settore immobiliare - compreso all'interno di un campo Costituito
da un insieme di valort che piu freguentemente sono stati riferiti e condivisi dai
soggetti compulsati, scartando quelli estremi {ad esempio di €/mqg 70-80] che si
sono discostati notevoimente rispetto &l sange di vajori pit frequentemente
condiviso.

Pertanto, considerata attuale situazione urbanistica delta zona, con
possibilith di evoluzione in senso favorevole della destinazione edilizia, tenuto
conto delappetibilita dei terreni in questione derivante anche dallimpulso
determinato dalia presenza dal recente centro commerciale realizzato al confine,
nonché di tutte le considerazioni sopra esposte, si pud ritenere che l!. valore a
base d'asta possa fissarsi con riferimento at valore medio unitario pid

frequentemente condiviso pari a €/mq 45,00.
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Dalla valutazione sara esclusa, per le motivazioni gia esposte, la superficie
relativa alle criginarie particelle 436, 442 (e 603), dimqg 13.312, in pdssesso della
- ed oggetto di altra procedura di esecuzione immobiliare, mentre
comprende quelia dell'attuale parucella 415 di mg 4.221, sebbene non in
possesso degli esecutati '

Nella fattispecie, tenuto conto del valore unitario indz’vfducjto. assume
rievanza marginale e, sostanzialmente trascurabile, | valore delle costruzioni
presenti e delle eventuali spese di sanatoria delle opere abusivammente -realizzate.

St nbadisce, infine, che il valore stimato fa esclusivamente riferimento ad
una situazione attuale ed in relazione a quello che & “rurmor def mediatori
immobikiari,

Non & possibile, poi, esdudere che un eventuale mutamento anche della
situazione politica possa determinare sensibili scostamenti tra il valore effettiva e
quello oggi posto a base d'asta.

Cid premesso, tenuto conto di quanto tutto sopra esposto, considerato
che la superficie dei terreni presa in considerazione ai fini della stima, corme sopra
determinata e con riferimento aile attuali particelle 47,48, 50, 51, 59, 171, 175,
209, 414, 415, 424, 441, 501, 502 e 604 {escluse le particelle 436, 442 e 603) de!
fogiio 40, & di mg 110.641, [l prezzo a base d'asta pud determinarst in;

mq 110.641 x €/mq 4500 = € 4978.845

e, in cifra tonda, in € 5.000.000 (cinguernilioni].
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O PROVENIENZA DELLE UNITA IMMORILIAR|, VERIFICA DELLA CONTINUITA
DELLE TRASCRIZION! NEL VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO,
ISCRIZIONI E/O TRASCRIZION! PREGIUDIZIEVOL]

- Adli atti, non risulta prodotta alcuna relazione ipocatastale dalla quale
potere verificare guanto richiesto dal mandato. Né nella precedente refazione di
CTU a firma del geom. Spampinato, depositata il 12.09.1997, sono stati riscontrati
: elementi utili a riguardo (tra Yaltro non viene fatta menzione della struttura
vivaistica che gia allora insisteva sulle particelle 436 e 442, né del deposito di

rottami che insisteva sulla particella 415 net possesso di terzi|.

- e rrat

L i “ T "
‘s "FABBRICATO IN CATANIA, C:DANITTA &

IR ] !
L3 i3
i, +

In catasto al foglio 38, particella 53, oggetto di pignoramento nella
P sy

procedura n. 1216/98 RG.E indanno d-

Come in precedenza esposto, su tale fabbricato, di cui si era scritto nella
relazione interlocutoria de! 030209, secondo le risultanze notarili non
esisterebbero, alla data del 20.11.1998, formalita oltre quelia relativa ad
un'iscrizione di ipoteca volontaria del 12.12.1995 in favore della Cassa S.
Giacomo.

Da quanto riferito dagli esecutat, figli della debitrice . tale fabbricato
sarebbe stato invece ceduto al Comune di Catania prima del pignorarmento.

In effetti, dalle visure storiche catastali compiute dallo scrivente (all. 32),
risulta che il fabbricato censito con la particella 53 [oggi 813] fu trasferito dalla

——

debitrice al Cornune di Catania con atto di cessione volontaria rogato dal Notaio
T T T ——— ——
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Agrumeto 2 0.02.95 €12,04 €427
171 Fabb. Rurale - 0.0063 - -
Uliveto 2 0.07.46 € 4.62 €308
305
Agrumeto | 00202 €1356 €334

O CONSISTENZA £ DESCRIZIONE

Il fondo, come sopra individuato, € esteso complessivamente ha 2.60.91
{mg 26.091].

Esso ha una conformazione planimetrica iregolare e giacitura in declivio,
con sistemazione del profilo orizzontale a terrazze sostenute da muri paraterra in
blocchi di pietra lavica, @&l terrazze sono di ampiezza variabile e non tutie
consentono fa meccanizzazione defie operazioni coiturali (all. 35}.

li terreno & di origine vulcanica, mediamente profondo, tendenziaimente
sciolto con presenza di scheletro anche grossolano.

In passato impiantato ad agrumeto, come € possibile osservare dai residui
canali di irrigazione, oggi & un terreno nudo, in stato di pregresso abbandono,
con piante sparse di Ulivo.

Non si rinviene traccia del fabbricato rurale di mq 75 (plia 70). L'unico
manufatto € quello censito con la particelia 171, che e una vasca circolare per

I'approwvigionamento ed il soddisfacimento delle esigenze irigue.

O Possesso
in atto non é adibito ad alcun uso. Da quanto dichiarato dagli esecutat, |l

fondo sarebbe libero da contratti /0 altri titali di conduzione in favore di terzi

O REGOLARITA AMMINISTRATIVA

Non si riscontrano particolari difformita rispetto a guanto riportato in
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catasto, se non nella qualita colturale assegnata.

O DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalle indagini esperite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Paternd
(non e stato ancora rilasciato I certificato di destinazione urbanistica), il fondo
risulia ricadere in zona agricola di PRG.

Dunque, e esclusa ogni possibilita edificatoria, oltre quella (mc¢/mqg 0,03)
prevista per le zone agricole.

Tuttavia, nelle zone confinanti e/o immediatamente adiacenti, sono state
riscontrate diverse abitazioni anche per uso residenziale. alcune c_lI recente

costruzione che lasciano palesare un certo interesse di questa zona.

O S7mA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Nella fattispecie, non si pud non tenere conto dell'attuale destinazione
agricola dei terreni in questione e della scarsa potenzialita edificatoria deilla zona,
anche se, come detto, sono state riscontrate diverse costruzioni ad uUso
residenziale.

Ai fini della formulazione del giudizio estimativo, appare correfto attribuife
al fondo un valore tipico dei terreni irigui, utilizzabili /o trasformabili con colture
da reddito. Un aspetto che gioca un ruolo positivo, determinando una maggiore
appetibilita del bene, & poi la vicinanza al centro abitato.

Conseguenternente, alla luce anche delle indagini esperite in 10co, si
ritiene congruo adottare un valore medio unitario di €/mq 5,00.

In relazione ai paramelri tecnici ed economici sopra indicati, il piu
probabile valore di mercato pud cosl quantificarsi:

mq 26.091 x€/mqg 5,00 = € 130.455,00
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e, in cifra tonda, in €.130.000 |centotrentamiila).

B PROVENIENZA DELLE UNITA IMMOBILIAR], VERIFICA DELLA CONTINUITA

DELLE TRASCRIZION! NEL VENTENNIO ANTERIORE AL FIGNORAMENTO,
ISCRIZION! E/O TRASCRIZION! PREGIUDIZIEVOL]

Sulla base delia relazione ipocatastale a firma del Notaio D. Corsaro, unica

documentazione di riferimento, risuita che il fondo ¢ pervenuto a. per i diritti

pari a 1/4 indiviso, in dipendenza della successione del padre, denuncia n. 28 vol.

1988}?&‘@&@ it 27.05.1983 ai nn. 19931/1&058 e successiva rinuncia all‘eredita

da parte della madre., giusto atto del 10.12.1980, Notaio Fragomeni.

Al signori-é pervenuto in piena proprietd per atto di

compravendita del 11.04.1953, Notaio G. Salvo, trascritte if 13.04.1953 ai nn.

 8026/7184.

Dalla relazione notarile risuitano, alla data di  trascrizione  del

pignoramento del 7 aprile 1990, dicui ai nn. 14168/1 1184, le seguenti formalita:.

ipoteca volontaria nascente da atto del 10.08.1989, Notaio G. Portale,

iscritta it 11.08.1989 ai nn. 28553/33336, a favore del Banco di Roma,

contro gli esecutati -d altri:

ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 16.11.1989,
Tribunale Catania, iscrita it 17.11.1989 ai nn. 41035/4839 a favore della
Banca Nazionale del Lavoro, contro.

pignoramento del 01.03.1990, Tribunale Catania, trascritto I 07.04.1990 ai
e

nn. 14168/11184, a favore delta Sicitrading SpA. controi®

—_——— ——

Per quanto riguarda, invece, la provenienza all'aitro esecutato-. non &

stato possibile procedere all'accertamento, poiché manca fa documentazione.
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Si ricorda, altresi, che la madre (. degli esecutati & deceduta nel
S - - to. per successione la quota di proprietd del figl potrebbe
essersi accresciuta. |

In propasito, st osserva che il fondo € intestato in catasto agii esecutaci.
¢ @ ciascuno proprietario della metd indivisa a seguito di denuncia di
successione del 23.06.2006.

Inottre, dalla relazione del G.E. dott. Lentano, l'immobile & stato pignorato:

- nella procedura n. 219/90 RGEL in danno di entrambi gli -

- nella procedura n. 814/90 KR.G.EL in danno di.per la metd indivisa.

5. =g ) , .@:—"" te e
#TERRENI E FABBRICAT} IN PATERNO" DA ROMITO.

x. -

Censiti al catasto terreni del Comune di Paternd, al foglio 40, paﬁice!le 38,
525 e 526 [ex 39),40 41, 523 € 524 {ex 142}, 266 e 267, di complessivi mq
28457, in testa agli esecutat- ciascuno per % indiviso e ad aitri, estranei
alla procedura, per il restante ¥ indiviso.

Non é stato possibile procedere ad alcuna indagine poiché i fonderer-a—
pil nelia disponibilita degli esecutati ed al momento dei varl tentativi di
sopralfuogo non & stato mai rinvenuto alcuno.

Da cib che & stato possibile constatare dallestemo ed attraverso le
fotografie aeree, allinterno sono state effettuate consistenti opere edilizie di
ricostruzione di fabbricati esistenti, ampliamenti e costruzione di altre opere, ¢he
pare non risultino censite in catasto. | wtto sarebbe stato rga!izzato

dalfacquirente [all. 34}.
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Secondo le risuftanze della relazione notarile il fondo sarebbe di proprieta
dell'esecutato.peri diritti pari ad 1/8 indiviso per successione del padre. e
successiva rinuncia all'eredita da parte defla madre.

Ai sig.ri—il fondo & pervenuto solo per Y% indiviso per atto di

compravendita del 13.06.1952.

T - 5 i

“TERRENI E FABBRICATI INPATERNO’ C.DA,PRIOLO} %~

TE e

Censito al catasto terreni del Comune di Paternd, foglio 41, paracelle 25,
26,190 e 191.

Dalla relazione notarile risulta_trasferito a terzi, con atto di compravendita
del 01.02.1990 e trascritto il 12.02.1990, quindi in data anteriore al pignoramento
immobiliare trascritto it 07.04 1990,
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PIANO DI VENDITA

Trattandosi di diverse unita immobitiari, alienabili autonomarnente, appare
opportuno procedere alla vendita per (otti.

Naturatmente, stante la carente documentazione ipocatastale e le diverse
incongruenze rilevate, € indispensabile preliminarmente procedere a una verifica
&/0 allintegrazione e aggiornamento di tutti | titoli di provenienza per accertare
l'esatta consistenza della quota in capo ai debitori,

Pertanto, & probabile che il piano di vendita, che di seguito si proporra,
potra subire carmbiamenti in relazione all'esito della verifica di cui sopra.

I piano di vendita predisposto terra conto della quota di proprieta
derivante dalle relazioni notarili, nonché delle ulteriori guote che,

presumibilmente, sarebbero attuatmente riconducibill agli esecutat:

»  Lorrow. I:unithdimmobiliare, in Catania, Via Tomaselli n. i1, piaﬁo terra,
al catasto fabbricati foglio 25, particella 709 sub 1, cat. A/3, di vani catastai
3.5, composta di due porzione, in atto divise ed indipenderti ma facenti
parte def subaltc@come descritte a punto | e 3:

Valore del bene stimalto € [71.500

»  Lorrow. Z:unita immobiliare, in Catania, Via Tomaselli n. | 1, piano terra,

al catasto fabbricati foglio 25, particella 70, cal. A/S, divani catastali

1,5, corne descritta at punto 2:

Valore del bene stimato &€ 28500

¥  Lorrown 3:unitaimmobiliare, in Catania, Via Tomased n. 11, piano terra,

al catasto fabbricati foglio 25, particella 709 sub 3, cat. A/3, di vani catastali
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6,5, composta di abitazione, locale deposito e garage, come descritta al

punto 4.

Valore del bene stimato € 422.000

»  Lorrow. 4: unita immobiliare, in Catania, Via Tomaselli n. 11, piano primo,
al catasto fabbricati foglio 25, particella 709 sub 5, cat. A/2, di vani catastali
8,5, come descritta al punto 5: .

Valore def bene stimato 626.00,

» Lorron. 5 unita immobiliare, in Catania, Via Tornaselli n. 11, piano primo,

al catasto fabbricati foglio 25, particella 709@}_ A/3, di vani catastali

6,5, come descritta al punto 6:

Valore del bene stimato € 345500

» Lorrow. 6: unita immobitiare, in Catania, Via Tomaselli n. 11, secondo e
terzo prima, al catasto fabbricati fogiio 25, particella 709 §ub 6, calA/ 2, di
vani catastali 13,0, come descritta al punto 7:

Valore del bene stimato € 851.000

p Lorro N, 7: meta indivisa delfunita immobiliare, in Catania, Via .Tomaselli n.

N
3, piano terra, al catasto fabbricati foglio 25, particella 7 | '_’Qub 4, call A4,

'~

Ly

di vani catastali 2,5, in atto bottega:

Valore del bene stimato € 323,000

»  Lorrow. 8: unita immobiliare, in Catania, Via Tornaselii n. 5, piano terra, al
catasto fabbricati foglio 25, particella 716 sub 3, cat. A/4, di vani catastall

2,5, in atto bottega:
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Valore del bene stimaio € 173500

. @ Lorro wn. 9: terreno in Catania. c.da Nitta, al catasto terreni foglio 40, plle

47, 48, 50, 51, 59, 171, 175, 209, 414, 415, 424, 441, 501, 502 e 604 di

ma 1 10.641:
Vajore def bene stimato € 5.000.000
" » Lorro n. 10: terreno in Paterno, c.da Priolo, al catasto terreni foglio 40,

ple 69,70, 71, 152, 171 e 305, dimg 26.091:
Vailore del bene stimato € 130.000

Concludendo, il valore del patrimonio immobiliare oggetto di
pignoramento ammonta a complessivi € 7.781.000.
Ci& si rassegna per fincarico ricevuto.

Catania 31.05.2010

i DEFOSTATO 0 CANCRLLERIA
... 3610 201
DA e
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