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TRIBUNALE DI CATANIA
SEZIONE FALLIMENTARE

GIUDICE DOTT. LAURINO
Procedura fallimentare n. 228/2021 R.G.

Fallimento N. 228 /2021 r.g.

OGGETTO: Consulenza tecnica d'ufficio nella procedura fallimentare n. 228/2021 r.g

Premessa

In data 07/03/2024, il Gudice Dott. Laurino, nominava il sottoscritto ing. Guseppe
Racity, scritto con n. A3731 allOrdine degli Ingegneri della provincia di Catania, consulente
tecnico d’ufficio nella procedura fallimentare di cui in oggetto. Dopo aver ricevuto il mandato, il
sottoscritto comunicava al curatore avv. Noemi Barbagallo, di essere disponibile nell'tmmediato ad
eseguire 1 sopralluogo presso gli immmobili oggetto di stima. In tale occasione fissava 1l sopralluogo
per la data del 29/04/2024 direttamente presso 'immobile sito in Catania (CT) Via Principe
Nicola 124.

(vedere allegato 1. Verbale di sopralluogo del 29 /04 /2024)
Il sottoscritto, dopo aver effettuato 1l sopralluogo, notava immediatamente:
o ]’mmmobile risultava essere abitato e destinato alla civile abitazione.

Successtvamente 1l sottoscritto ultimati 1 rilievi presso 'immobile 1 Catania, s1 dirigeva msieme alla
parte presso 1l lotto di terreno sito 1n Pedara, dove 1l sottoscritto ultimava le operaziont di rilievo.

Mandato

Cosi recita 1l mandato “Il Giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto 1 seguentt quesiti:

a) Identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone 1
dati catastali ed 1 confint quali emergenti dal sopralluogo e dallesame degli atti e det
documentt prodotti, nonché la conformita det dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quellt emergent: dai certificats in atty;

b) Verifichi la proprieta det beni mn capo al debitore, indicandone 1l regime patrimoniale ove

coniugato, e specificando, altresi, se essi s1ano in comproprieta o meno con altr1 soggetts
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c¢) Accerti lesatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento;

d) Precisi, se del caso, la mmpossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

e) Accertt se 1 bent immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, 1n caso negatio,
all'accatastamento ovvero ad eseguire le varazioni necessarie per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione;

f) Accertt se sut bent gravino 1scriziont o trascrizioni pregiudizievols, indicandone gli estremy;
elenchi le formalita (iscriziont, trascriziont) da cancellare con 1l decreto di trasferimento;

2) Indichy, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione de1 beni prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

h) Accerti per 1 fabbricatt la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, 1n
caso d1 wrregolarita, accertt se gli stesst siano suscettibilt di sanatoria, quantificando 1l costo
della stessa, mdicando le somme da pagare a titolo di oblazioni, nonché tuttt gli onert
concessort (onert di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche n via
approssimativa, s¢ non sia possibile una esatta determinazione, precist se esistono
procedure amministrative o sanzionatorie;

1) Accerti se 1 bent pignorati s1ano occupatt dal debitore, atfittati o locats, indicando 1l canone
pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché 'eventuale esistenza di un giudizio 1n corso per 1l rilascio;

) Evidenzi gli elements utili per le operazion: di vendita, in particolare mdicando la tipologia

det bent (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,
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coltivato o bosco, ecc.) e le localita in cur s1 trovano; fornisca 1 dati essenziali al fine di
consentire I'immediata percezione di un interesse all'acquisto (es. superficie, destinazione
d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli
artisticy, storicy, alberghiery, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demanaialy, di ust civiey,
ecc.);

k) Determint 1l valore di ciascun immobile con riferimento aglt attuali prezzi di mercato,
tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di
vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo delleventuale
sanatoria;

1) Indichi Popportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pu lottt separatt
(sptegandone le ragioni), predisponendo 1n ogni caso un piano di vendita degli immobili e
det lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice;

m) Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano)
degli immobilt pignorati direttamente 1n formato digitale secondo le allegate “indicaziont”
ed acquisisca la planimetria catastale der fabbricaty;

n) Accertt, nel caso st tratti di bent mdivisi, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
precist se 1 beni risultino comodamente dwisibily, 1dentificando, mn caso atfermatwo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

0) Accertt se 1l trasferimento det beni pignorati sia soggetto al pagamento dellIVA, fornendo

in caso positivo 1 dati occorrentt per la relativa applicazione ed m particolare se gl alloggi
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abbiano le caratteristiche di cui allart. 13 L. 408/49 e successive modificazioni, o se
abbiano le caratteristiche di abitazion: di lusso;

p) Verfichi la correttezza der dati rportatt nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (0, in caso di procedure riunite, net singolt atti di pignoramento e nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che 1l pignoramento abbia colpito quote spettanti al

debitore e che vi s1a corrispondenza tra 1l singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE

In base a_guanto riportato nell'mandato, 1 beni sottopost: alla presente valutazione sono:

1) Immobile destinato ad appartamento per civile abitazione posto a piano secondo di un
edificio condominiale con accesso pedonale dal civico 124 della Via Principe Nicola,
riportato al NCEU del Comune di Catania (CT) al fogho 16 particella 458 sub. 49- Zona
Censuaria 1- categoria A/3- classe 6° consistenza 5,5 vani- superficie catastale totale 99 e
superficie totale escluse le aree scoperte 95 mq.- rendita -Euro 610,71,

2) Terreno censito al NCT del Comune di Pedara (CT) Foglio 11 particella 359 di qualita
Pometo di classe prima avente superficie di mq. 1.680,00- con reddito domenicale di € 22,99 e
reddito agrario di € 8,68.

SEZIONE 1

Immobile destinato ad appartamento per civile abitazione posto a piano secondo di un
edificio condominiale con accesso pedonale dal civico 124 della V'ia Princpe Nicola, viportato al
NCEU del Comune di Catania (CT) al foglio 16 particella 458 sub. 49- Zona Censuaria 1-
categoria A 3~ classe 6° consistenza 5,5 vani- superficie catastale totale 99 e superficie totale
escluse le avee scoperte 95 mq.- rendita -Enro 610,71.

1. Identificazione dei beni pignorati

1.1, Indicazione dei dati catastali e def confini emergenti dal sopralluogo

A segutto di sopralluogo, 11 CTU ha appurato che 'immobile 1n oggetto ¢ ubicato nella
zona semi-centrale e residenziale (codice zona Agenzia delle entrate C/3) della zonizzazione
dellagenzia delle Entrate ed insiste allinterno di un edificio condominiale a pii elevazion: fuor
terra ed ¢ un appartamento posto a piano secondo.
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St accede pedonalmente all’edificio su cui insiste 'immobile oggetto di valutazione, dal
civico 124 della Via Principe Nicola, e da qui all’androne condominiale posto al piano terra.
Salendo le scale o utilizzando lascensore, st accede al piano secondo e la porta di accesso
alllimmobile ¢ posta sulla sinistra.

L’immobile st sviluppa su un unico livello di piano (prano secondo). La struttura portante
dell’edificio ¢ in conglomerato cementizio armato. Allo stesso livello di prano in cui insiste
'immobile oggetto di valutazione, sono presenti altri immobili appartenentt ad altra ditta
proprietaria.

Laltezza interna dell’immobile ¢ pari a circa mt. 2,95.

La destinazione duso dell’immobile ¢ a civile abitazione. L'immobile risulta essere in
mediocri condiziont di manutenzione sia interne che esterne.
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Figura 5- Visualizzazione della planimetria generale dell'immobile oggetto di
valutazione
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Figura 6- Visualizzazione dell'immobile nell'estratto di mappa catastale
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In maniera preventiva, dovendo 1l sottoscritto eseguire 1l mandato giudiziario, ha acquisito 1 dati
catastali dell'immobile, per po1 verificarli in seguito al sopralluogo. Dall'indagine preliminare
catastale s1 & notato che esisteva la planimetria catastale del’'immobile e precisamente:

1. Pimmobile a piano secondo risultava catastato in data 18/07/1967. A seguito del
sopralluogo espletato si € osservato che 'immobile oggetto di stima e della presente sezione ¢
un appartamento. L'unita immobiliare a piano secondo cosi come oggt s1 presenta, confina
come di seguito:

a Nord con Cortile Comune;

a Sud con la Via Timoleone;

ad Est con altro immobile appartenente ad altra ditta proprietaria;

ad Ovest con altro immobile appartenente ad altra ditta proprietaria e con vano scala.

A seguito di sopralluogo 1l c.t.u. ha verificato complessivamente quanto segue:

e che la distribuzione e conformazione attuale degli ambientt interni dell'immobile a
p1ano secondo non ¢ congruente a quella riportata nella planimetria catastale;

Esisteva un aumento della superficie della cucina inglobando in essa la superficie del ballatoio
posto a nord.

E’ importante ricordare che per la tipologia di difformita riscontrata, s1 € ritenuto non catastare
I''mmobile come oggi riscontrato sut luoghi, ma di prevedere tale costo in seno alla presente
perizia. Per cui la situazione reale der luoghi ¢ riportata negli elaborati grafici redatti dal sottoscritto
ed allegati alla presente relazione. (vedere allegato 2. Planimetria dell'mmobile- stato-dt fatto-
elaborato progettuale n. 1/ 8

In maniera preventiva, dovendo 1l sottoscritto eseguire 1l mandato gudiziario, ha acquisito 1
dati catastali delPimmobile, per pot verificarli in seguito al sopralluogo. A seguito del sopralluogo
espletato s1 & osservato che I'immobile ha altezza netta di mt. 2,95. La struttura portante
dell'tmmobile che & anche quella dell’edificio che lo contiene essendo unico, ¢ in conglomerato
cementizio armato con tamponature esterne 1n muratura presumibilmente a cassa vuota.

Indicazione dei dati catastali e dei confini emergenti dagli atti e dar documenti prodorti

Per quanto risulta dalla documentazione catastale, 'unita immobiliare 1in oggetto risulta

censita al N.C.E.U. del Comune di Catania (CT), con 1 seguenti dat:

Immobile destinato a civile abitazione a piano secondo

dati identificativi dell'immobile:

NCEU del Comune di Catania (CT) al foglio 16 particella 458 sub. 49- Zona Censuaria 1- categoria A/ 3-
classe 6° consistenza 5,5 vani- superficie catastale totale 99 e superficie totale escluse le aree scoperte 95 mq.- rendita
-Ewuro 610,71.

Indivizzo: V'ia Principe Nicola 124- prano secondo

Al Catasto l'unita immobiliave visulta intestatn al signo od. Fisc.

I o o' pavi ad 1/ 1 per la nuda proprieti ed in vegime di separazione dei beni, Coco
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con quota pari ad 1/2 per
Lusufrutto con
quota pari ad 1/2 per Pusufrutto.

Confronto della documentazione catastale con lo stato dei luoght:

L’attuale sagoma del fabbricato, cosi come emersa in sede di sopralluogo, risulta mnserita nel foglio
di mappa catastale in maniera corretta. (vedere allegato 3. Estratto di mappa catastale)- (vedere
allegato 4. Visura storica e planimetria catastale dellimmobile individuato con particella 458 sub.
49); allegato 5. Elaborato Planimetrico)

1.2. Verifica della proprieti del bene ed accertamento della provenienza.

- Dalle 1spezioni eseguite presso I'Utficio der registri immobiliari di Catania, l'unita
immobiliare n oggetto risulta di proprieta dei signors_ i
_per la quota di Y2 dell'usufrutto <
. ;s I 1 ot
di %2 dell'usufrutto, essendo entrambe n regime di comunione legale dei bent e
I o i I - 2 quota di 1/1
della nuda proprieta tenendo conto che quest'ultimo s1 trova in regime di separazione legale
det bent a seguito atto di compravendita del 25/02/2013 n. 1771 di repertorio e n. 1341 di
raccolta- Notaio Dott. Andrea Ruggeri Cannata.

Tale immobile era pervenuto a1 signori—
Cod. Fisc.
Cod. Fisc_ per la quota di 2 eiascuno, essendo entrambe 1n regime
di comunione legale det bent a seguito atto di compravendita del 29/12/1991 at rogiti
Notaio Guido Luca da Catania registrato al n. 891 e trascritto 11 13/01/1992 a1 nn.
2598/2167.

2. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni

2.1. Accertamento delle formalita pregiudizievoli

Da ispezione del 04/07,/2004 presso l'ufficio del Territorio di Catania effettuata dal CTU
(vedere allegato 6. Accertamento 'sulle iscrizioni...... sub. 49), risultano a carico dellunita
immobiliare m oggetto pubblicate le seguentt formalita preguudizievoli:
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p genzia
«~swnntrate

Direzione Provinciale di CATANIA

Ispezione Ipotecaria

Data 04/07/2024 Ora 12:56:30

Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Segue
Servizio di Pubblicitd Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. T210866 del 04/07/2024

per immobile
Richiedente RCTGPP

Dati della richiesta

Immobile : Comune di CATANIA (CT)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 16 - Particella 458 - Subalterno 49
Periodo da ispezionare: dal 01/01/1942 al 04/07/2024
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 01/01/1942 al 04/07/2024

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 01/10/1990 al

03/07/2024

Elenco immobili
Comune di CATANIA (CT) Catasto Fabbricati
2.  Sezione urbana - Foglio 0016  Particella 00458

SONO PRESENTI ULTERIORI IMMOBILI NON SELEZIONATI

Subalterno 0049

Elenco sintetico delle formalita

Pubblico ufficiale GIUDICE TRIBUNALE Repertorio 470 del 14/10/2003
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 7343 del 07/10/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 6997 del 11/12/2009
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 23/12/2004 - Registro Particolare 19991 Registro Generale 70807

TRASCRIZIONE del 30/12/2009 - Registro Particolare 45307 Registro Generale 69390

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1684 del 22/03/2022 (INEFFICACIA PARZIALE)
2. Annotazione n. 1042 del 07/02/2024 (INEFFICACIA PARZIALE)

- Presenza Titolo Telematico

TRASCRIZIONE del 27/02/2013 - Registro Particolare 9767 Registro Generale 11654
Pubblico ufficiale RUGGERI CANNATA ANDREA Repertorio 1771/1341 del 25/02/2013

Figura 8- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di
pregiudizievoli- Immobile riportato al NCEU foglio 16 particella 458

Catania —individuazione delle iscrizioni
sub. 49- pagina 1
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p genzia

IS ntrate’ Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di CATANIA Data 04/07/2024 Ora 12:56:30
Pag. 2 - Fine

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T210866 del 04/07/2024
per immobile
Richiedente RCTGPP

4. TRASCRIZIONE del 17/05/2017 - Registro Particolare 13209 Registro Generale 17450
Pubblico ufficiale RETE FERROVIARIA ITALIANA S.P.A. Repertorio 13 del 04/04/2017
ATTO AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE SERVITU' COATTIVA
Nota disponibile in formato elettronico

5. TRASCRIZIONE del 23/01/2019 - Registro Particolare 2049 Registro Generale 2624
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 36282/18 del 18/10/2018
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Nota disponibile in formato elettronico

6. TRASCRIZIONE del 19/02/2019 - Registro Particolare 4562 Registro Generale 6046
Pubblico ufficiale U.N.E.P. PRESSO CORTE DI APPELLO DI CATANIA Repertorio 6901/2018 del 19/03/2018
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Nota disponibile in formato elettronico

7. ANNOTAZIONE del 22/03/2022 - Registro Particolare 1684 Registro Generale 12299
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 3749/2018 del 09/11/2021
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACIA PARZIALE
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 9767 del 2013

Figura 09- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregiudizievoli- Inmobile riportato al NCEU foglio 16 particella 458 sub. 49- pagina 2

2.2. Elenco delle formalita da cancellare con il decreto di trasferimento

Di seguito si riporta I'elenco delle formalita (iscriziont, trascrizioni) gravanti sul bene in
oggetto, da cancellare con 1l decreto di trasferimento:

1. Tutte le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli sopra riportate (circoscritte dal
riquadro rettangolare in rosso)

2.3. Continuita delle trascrizioni

Dalla documentazione agli atti, da quella estratta in copia ¢ da indagine personale all’ufficio
ipoteche dell’Agenzia delle Entrate di Catania, st ¢ estrapolata la seguente continuita degli atti:

ctto sisulta di propricta dei signo- |

per la quota di 72 dell’usufrutto e

Cod. Fisc. G- -

la quota di 2 dell’usufrutto, essendo entrambe in regime di comunione legale det bent e

I'unita immobiliare in o

Fallimento n. 228 /2021- R.G. = T'ribunale di Catania
Pagina 14 di 45

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



STUDID TECNICO DI CONSULENZA E PROBGETTAZIONE

Dott. Ing. Giuseppe Via G. Marconi, 25 - 95028 Valverde (CT) tel. studio 095 7212242; cell. 380 7020726
Raciti Pec: giuseppe.raciti@ingpec.eu
utatore immobiliare—Certificato n. 1CMQ 17-04947- Norma UNI 11558:2014 e

UNI/Pdr 19:2016

per la quota
di 1/1 della nuda proprieta tenendo conto che questultimo si trova m regime di
separazione legale der beni, a seguito atto di compravendita del 25/02/2013 n. 1771 d:
repertorio e n. 1341 di raccolta- Notaio Dott. Andrea Ruggeri Cannata.

Tale immobile era pervenuto at st
Cod. Fisc
Cod. Fisc,
di comunione legale det bent a seguito atto di compravendita del 29/12/1991 a1t rogiti
Notaio Guido Luca da Catania registrato al n. 891 e trascritto 11 13/01/1992 a1 nn.
2598/2167.

per la quota di %2 ciascuno, essendo entrambe mn regime

(vedere allegato 07. Copia della certificazione attestante la continuita delle trascrizioni)

3. Accertamento della conformita urbanistico — edilizia

A seguito delle ricerche condotte presso gl uffict comunali competents (indagine molto articolata)
e dell’accertamento eseguito presso 1l luogo oggetto di perizia, 1l sottoscritto ha appurato quanto di
seguito.

Il sottoscritto al fime di visualizzare la documentazione urbanistica riguardante Pimmobile e
edificio, ha moltrato presso il protocollo del Comune di Catania (CT) richiesta di accesso aglh atts
e documentazione. (vedere allegato 08. Copia richiesta documentazione inoltrata presso Tutficio
urbanistica del Comune di Catania). Da tale mmdagine, s1 e riscontrato quanto segue:

1. L’edificio ¢ stato realizzato a seguito provvedimento del Sindaco del Comune di

Catania in data 17/08/1960 n. 861.

2. L’edificio é dotato di certificato di abitabilita rilasciato dal Sindaco del Comune
di Catania datato 16/05/1961.

Drversamente da quanto autorizzato, oggi ritroviamo le seguentt difformata:

® Presenza di un aumento della superficie utile avendo eliminato I'mfisso su parete
esterna che delimitava la cucina dal balcone;

® DPresenza di struttura verandata su ballatoio nord

Fallimento n. 228 /2021- R.G. = Tribunale di Catania
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Cortile comune
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r Icone verandato

Vano scala

Cucina
H=12,95 mt.

Ingresso
Immobile altra ditta

Bagno

Corridoio 4L Rip.
o i

Immobile altra ditta

==t

Vano Vano
Vano

Immobile altra ditta
Immobile altra ditta

| ] | —

\ Ballatoio /

Via Timoleone

Piano/Secondo

Figura 10- Visualizzazione della planimetria dell'immobile per come oggi si presenta e delle difformita
rispetto al titolo abilitativo ed autorizzativo

(vedere allegato 09. Planimetria dell'immobile- stato di fatto- individuazione delle parti in
autorizzate con titolo abilitativo - elaborato progettuale n. 1/ABIS)

Quindi riassumendo in funzione di quanto riscontrato st determina:
v" per quel che riguarda le sopra esposte difformita:

e Occorre presentare presso L’ufficio urbanistica del Comune di Catania
richiesta di titolo abilitativo C.ILL.A. per messa in pristino dei luoghi per
Paumento della superficie utile, mediante 1 ripristino dell'nfisso nella
posizione origmaria, previo pagamento della sanzione di € 1.000,00 oltre
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dirittt di segreteria ed onert vart e contemporaneamente presentare
richiesta di titolo abilitativo (C.ILL.A. 1 sanatoria ai senst della Legge
Regionale Siciliana 10/08/2016 n. 16 e DPR 380/2001), previo
pagamento della sanzione di € 1.000,00 oltre diritts di segreteria ed onert
vart per la regolarizzazione della veranda su ballatolo. La  spesa
complessiva considerando sia gli onorari tecnici (progettazione e
catastazione) che le spese amministrative e le opere da realizzarsi puo
attestarsi a circa in € 5.000,00

La spesa occorrente per I’attuazione di quanto sopra ¢ quantificabile complessivamente in

complessivi € 5.000,00.

(vedere allegato 10. Copia della documentazione urbanistica).

4.  Verifica dell’occupazione del bene

A seguito di accesso nellimmobile, 11 C.T.U. ha accertato che 'unita immobiliare 1n oggetto
era destinata ad abitazione. FEssa risultava finita ed in normale condizione di manutenzione.

5. Elementi utili per le operazioni di vendita

5.1. Tipologia dell’immobile

Il bene immobile oggetto della presente procedura fallimentare posto a p1ano secondo ¢ un
appartamento.

5.2. Locahzzazione rerritoriale dell’immobile

A seguito di sopralluogo, 1l c.tu. ha appurato che I'immobile ¢ ubicato nell'area semi-
centrale del Comune di Catania (CT) 1n una zona costituita da edilizia residenziale con prevalenza
di edifici condominiale in linea.

Le infrastrutture stradali a servizio della zona, hanno caratteri di strade urbane; gli accessi
autostradali sono molto lontani alla zona n oggetto e nelle vicinanze 1l contesto urbanistico risulta
ordinato.

In prossimita dell'immobile, vi € una discreta possibilita di parcheggio su suolo pubblico.

5.3. Superfici

La superficie del’'immobile nella sua interezza nello stato di fatto ¢ la seguente: (vedere allegato 11-
Planimetria dellimmeobile- stato”dr fatto con calcolo delle superfici utili e coperte- elaborato

progettuale n. 1/A TRIS):

¢ Immobile a destinazione appartamento — superfici utili
assentite urbanisticamente
Piano secondo

Vano dimgq 15,60;
Cucina  dimq 9,02

Vano dimq 18,20,
Vano dimq 17,50,

Fallimento n. 228/2021- R.G. = Tribunale di Catania
Pagina 17 di 45

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



STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIONE

Dott. Ing. Giuseppe Via G. Marconi, 25 - 95028 Valverde (CT) tel. studio 095 7212242; cell. 380 7020726
Raciti Pec: giuseppe.raciti@ingpec.eu
utatore immobiliare—Certificato n.-ICMQ 17-04947- Norma UNI 11558:2014 e

UNI/Pdr 19:2016

Corridoto dimq  8,85;
Ingresso dimq  7,24;
Bagno. di mq 5,73;
Lav. di mq 0,95;
Rip. dimgq 1,26;

e Parte esterna

Balcone verandato lato nord di mq. 6,25;
Balcone lato sud di mq. 7,30.

7 Lav.
Cortile comune Sup. 0,05 mq.
P ey
M1
@ ] balcone verandato
ol Sup. 6,25 mq. g
3 [ F—" 5
o j L «©
g o E s
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O W\ 1 _L K | | Sup. 1,26 mq.
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@ Sup. 15,60 mq. Sup. 18,20 mq. Sup. 17,50 mq, °
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Ballatoio
Sup. 7,30 mq.
Via Timoleone

Figura 11- Visualizzazione della planimetria del piano secondo riportante le superfici utili

In base a quanto appurato i sede di sopralluogo ed a seguito delle misurazioni effettuate,
'immobile nello stato in cut si trova posstede le seguentt consistenze lorde:

Superfict coperte

e la superficie lorda dell'immobile a piano secondo mq 146,11;
e la superficie della lavanderia esterna misura mq. 0,95;

FFallimento n. 228/2021- R.G. — T'ribunale di Catania
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e la superficie del balcone verandato misura mgq. 6,25;
e la superficic del balcone posto a sud misura mq. 7,30.

Lav.
Sup. 0,95 mq.
—/ 7

balcone verandato
Sup. 6,25 mqg.

Superficie coperta immobile

Sup. 146,11 mq.

Ballatoio
Sup. 7,30 mq.

Figura 12- Visualizzazione della planimetria generale del piano secondo riportante le superfici
coperte degli ambienti

5.4. Anno di costruzione e stato di conservazione

In base allo stato dei luoghi ed alle mndagini eseguite presso gli uffici competenti,
I'immobile oggetto di valutazione a piano secondo ¢ stato realizzato net primi anni sessanta.

Lo stato di conservazione attuale dell’'unita immobiliare, cosi come rilevato all’atto del
sopralluogo e cosi come si evince dall’allegata documentazione fotografica risulta normale. (vedere
allegato 12- Elaborato fotografico)

Con riferimento alla documentazione fotografica allegata st evince che tuttt 1 vani internt
sono in normale stato di manutenzione, intonacati ¢ tinteggiati in ogni loro parte. Si fa presente
che Pedificio ¢ prossimo alla fermata della metropolitana di Via Timolcone.

La qualita delle rifiniture cosi come lo stato in cut queste si presentano, ¢ normale.

Impianti

Fallimento n. 228/2021- R.G. = Tribunale di Catania
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L’unita immobiliare ¢ dotata di impianto elettrico e idrico, di cut non st conosce se sono
rispondent: alla normativa vigente.

5.5. Carartteristiche igienico sanitarie
~ Tilluminazione naturale del’ambiente ¢ normale;
~ la ventilazione naturale dell'alloggio ¢ sufficiente;

~ la salubrita dell’aria in zona ¢ normale.

Stima economica dell immobile

11. Quotazione di mercaro media unitaria delle unita immobiliari con stessa destinazione e upologia
nella zona

L'unita immobiliare ¢ sita nel Comune di Catania (CT), la_destinazione & a civile
abitazione ed & un appartamento posto al piano secondo di un edificio condominiale.
Tenendo conto del contesto socio economico della zona, della tipologia dell'immobile, tenendo
altresi conto che la struttura dell’edificio ¢ in conglomerato cementizio armato, che I'immobile si

presenta in normale stato di manutenzione, pud applicarst 1l metodo comparativo per la sua
valutazione estimativa con lapplicazione degli standards internazionali IVS.

12. METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione del cespite & stata effettuata con il metodo del Market Comparison
Approach (MCA), metodo che consente di stimare 1l valore di un immobile mediante 1l confronto
tra lo stesso ed altri immobili similt prest a confronto e contrattats in tempi non troppo lontani e di
prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'itmmobile da valutare.

Il valore di mercato ¢ Pammontare stinmato per il quale un determinato immobile puo
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo
entrambi 1 soggetti non condizionati, indipendenti e con mteresst opposti, dopo un’adeguata
attvita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’'tmmobile da
stimare con quelle degli immobilt simili e st basa sul principio che stabilisce che 1l mercato fissera 1l
prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo con cui ha fissato 1 prezzi degli immobili simil
prest a confronto.

L’immobile oggetto della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili prest a
confronto vengono definitt “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ecc.). Dopo avere
rilevato 1 prezzi e le caratteristiche degli immobili simili 2 quello da valutare, s1 applicano una serte
di aggrustamentt a1 prezzi stessy, in modo da trasformare il comparabile nel subject per ottenere 1l
prezzo corretto che ¢ quello dellimmobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject.

Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliart viene determinata
I'incidenza di ogni singola caratteristica nella formazione del prezzo di una unita immobiliare.
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Applicando poi un aggustamento al prezzo der comparabili ¢ possibile individuare 1l valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima, vale a dire del subject.

13. FORMULE UTILIZZATE PER II. CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI

(1] prezzo mavginale di una caratteristica esprime la variazione del prezzo totale alla vaviazione della caratteristica
stessa)

Prezzo marginale della caratteristica “Data”
P (data) = Prezzo divendita * (-1 /12)
essendo 11l saggio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in assenza di area esterna e di area
condominiale

P (Sup) = Prezzo divendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, st assume come prezzo marginale 1l minimo
det valort ottenuti p(Sup) = p muin.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area condominiale
P (Sup) = [Prezzo divendita — (p” * SUPCON * g)] / Sup. commerciale
essendo

P’ = prezzo medio dell’area edificata
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metrt quadrats
q = quota millesimale del comparabile

Anche 1n questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, st assume come prezzo
marginale 1l mmimo de1 valori ottenuti p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna
St ricava 1l prezzo marginale dell’area esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo divendita * ¢) / S(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno m metr1 quadratt
¢ = rapporto complementare (rapporto tra 1l valore del terreno ed 1l valore complessivo del terreno

+ 1l fabbricato)

Anche 1n questo caso, dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, st assume come prezzo
marginale 1l minimo der valori ottenuti pt = p min.

Per la Superficie commerciale s1 utilizza la seguente formula:
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P (Sup) = [Prezzo divendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

Anche 1n questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, st assume come prezzo
marginale 1l mmimo de1 valori ottenuti p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna e 'di un’area
condominiale

Per la Superficie commerciale s1 utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo divendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

essendo

¢ = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area 1n condominio

Anche 1n questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ognt comparabile, st assume come prezzo
marginale 1l mimimo det valori ottenuti p(Sup) = p min.

Per la superficie esterna propria st utilizza la seguente formula:
P(EST) = (Prezzo divendita * ¢) / [S(EST) + SUPCON * g
essendo

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metrt quadrats
q = quota millesimale del comparabile

Anche 1n questo caso,dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, st assume come prezzo
marginale 1l mimnimo der valori ottenuti p(EST) = p min.

Per la Superficie condominiale s1 pone p’ = p(EST) = p min.
Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano”

Il prezzo marginale P (Liv) viene calcolato mediante 1l rapporto mercantile (RM) del livello di
p1ano (che ¢ un dato statistico di mercato, che pud anche essere calcolato dal confronto tra 1

dwerst comparabily).

Se 1l liv. di p1ano del comparabile ¢ maggiore del liv. di p1ano del subject s1 utilizza la seguente
formula:

P (L) = Prz MQ (comp.) * [ RM / (1-RM)]

Se 1l liv. di p1ano del comparabile ¢ mimore o uguale del liv. di piano del subject s1 utilizza la
seguente formula:

P (Lw) = Prz MQ (comp) * (- RM)

1.4. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI
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Al fine di ottenere una stima 1l pri attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato
delle compravendite, l'indagine peritale ¢ stata preceduta da opportune ricerche documentals, tese a
consacrare 1l bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicats

nella zona di interesse.

1.5. VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superfici coperte dell'immobile N° parti
superficie immobile piano secondo 146,11
Superfici coperte dell'immobile (700%)

Superfici scoperte - Balconi, terrazzi Ne .
A : . parti

e similari comunicanti
superficie ballatoi 7,30

Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari
comunicanti (35%)

Pertinenze accessorie - Cantine,
soffitte e similari non comunicanti
lavanderia

N° parti
0,95

Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e
similari non comunicanti (40%)

Verande N° parti

Veranda su ballatoio 6,25

Verande (50%)

Lunghezza Larghezza

Superficie totale
Superficie
commerciale

Lunghezza Larghezza

Superficie totale
Superficie
commerciale

Lunghezza Larghezza

Superficie totale
Superficie
commerciale

Lunghezza Larghezza

Superficie totale
Superficie
commerciale

Superficie commerciale

Ne Descrizione Comparable 1 | Comparable 2 Subject
Appartamento |Quadrilocale in

1 |Descrizione comparabile in Via Catania Via
Timoleone 15- |Principe Nicola

Totale
Superficie
146,11
146,11

146,11

Totale
Superficie
7,30
7,30

255

Totale
Superficie
0,95
0,95

0,38

Totale
Superficie
6,25
6,25

3,12

152,16
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Catania avente |4 posto al piano
superficie terzo di un
commerciale di |edificio
mq. 132,00 condominiale a
posto al piano |piu elevazioni
secondo con fuori terra,
accesso sia dal |costituito da n. 2
vano scala che |bagni e da
con ascensore. |quattro vani ed
Esso é costituitojaccessori. La
dan.5vani ed [sua supefficie &
accessori. Si di mq. 145,00.
trova all'interno [Annuncio
di un edificio Immobiliare.it
condominiale a
piu elevazioni
fuori terra ed &
dotatodin. 1
bagno.
Annuncio
Immobiliare.it
Dati del contratto
2 |Prezzo di vendita 126.000,00 € 148.500,00 €
3 |Data del contratto 20/04/2024 20/04/2024 03/07/2024
4 |Differenziale [in mesi] -2 -2
5 |Prezzo marginale -105,00 € -123,75 €
6 |Prezzo della caratteristica 210,00 € 247,50 €
Superfici
7 |Superficie commerciale [m?] 132,00 145,00 152,16
8 |Differenziale 20,16 7,16
9 |Prezzo al m2 Superficie 668,18 € 1.024,14 €
10 |Prezzo marginale Superficie 668,18 € 668,18 €
11 |Prezzo della caratteristica Superficie 13.470,51 € 478417 €
Livello di piano
12 |Piano Secondo Terzo Secondo
13 |Accessori piano Con Ascensore |Con Ascensore |Con Ascensore
14 |Valore numerico piano 2 3 2
15 |Differenziale 0,00 -1,00
16 |Rapporto mercantile 0,070 0,070
17 |Rapporto mercantile utente 0,020 0,020
18 |Prezzo marginale 2520,00 € 3.030,61 €
19 |Prezzo della caratteristica 0,00 € -3.030,61 €
Impianti [Prezzo]
20 |Impianto idrico Scadente Normale Scadente
21 |Differenziale 0,00 -1,00
22 |Costo a nuovo 5.000,00 € 5.000,00 €
23 |Vetusta del servizio (anni) 12 12
24 |Vita utile del servizio (anni) 15 15
25 |Prezzo marginale 1.000,00 € 1.000,00 €
26 |Prezzo della caratteristica 0,00 € -1.000,00 €
Manutenzione esterna edificio
[Prezzo]
Fallimento n. 228 /2021- R.G. = Tribunale di Catania
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27 |Livello di manutenzione esterna Normale Normale Normale
28 |Valore numerico 1 1 1
29 |Differenziale 0,00 0,00
30 |Prezzo marginale 10.000,00 € 10.000,00 €
31 |Prezzo della caratteristica 0,00 € 0,00 €
Manutenzione interna [Prezzo al
m?]
32 |Livello di manutenzione interna Normale Normale Normale
33 |Valore numerico 1 1 1
34 |Differenziale 0,00 0,00
35 |Prezzo marginale unitario 250,00 € 250,00 €
36 |Prezzo marginale 33.000,00 £ 36.250,00 €
37 |Prezzo della caratteristica 0,00 € 0,00 €
Risultati
38 |Prezzo corretto 139.680,51 € 149.501,06 €
39 |Prezzo corretto medio 144 590,78 € 144.590,78 €
40 |Scarto % -3,40% 3,40%
41 |Scarto assoluto -4.910,27 € 4.910,28 €
Divergenza: 7,03%
Valore stimato (Media prezzi corretti): 144.590,78 €
Valore stimato (Arrotondato All'euro): 144.591,00 €

Il pra probabile valore di mercato de1 cespiti sopra citati e attualmente part a2 144.591,00 €. &1
dovra tenere conto sia della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto stimando tale riduzione 1n una percentuale pari al 20% del valore stimato e sia della
somma per la regolarizzazione amministrativa, messa in pristino, spese tecniche e catastali, somma

questultima stimata complessivamente in € 5.000,00. Pertanto il valore attuale
del’immobile nel suo complesso ¢ pari ad € 111.672,.80 che si

arrotonda ad € 112.000,00.

Tale valore tiene conto che il bene e oggetto di asta giudiziaria.

5.6. Documentazione fotografica

Durante 1l sopralluogo & stata acquisita una dettagliata documentazione fotografica esterna
ed interna dell''rmmobile che si rporta n allegato (vedere allegato 12. Documentazione

fotografica).
6. Note da parte del CTU

St fa presente solo per completezza che, a1 sensi del comma 6 dell'art. 40 della Legge
47/85, per glt immobilt oggetto di trasferimento dertvante da procedure esecutwe, la domanda di
sanatoria puo essere presentata entro centoventi giorni dall’atto di trasferimento dell'irmmobile
purché le ragioni di credito per cur s1 mterviene o procede siano di data anteriore all’entrata n
vigore della legge. Stante il richiamo dell’intera normativa della legge 47/85 nell'ultima legge in
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materia di condono (326/03), il termine & da ntenersi prorogato all’entrata in vigore di

quest’ultima, cioe al 2 Ottobre 2003.

SEZIONE 2

Terreno censito al NCT del Comune di Pedara (CT) Foglio 11 particella 359 di quakta Pometo
di classe prima avente superficie di mq. 1.680,00- con reddito domenicale di € 22,99 e reddito
agrario di € 8,68.

1. Identificazione dei beni

1.1. Indicazione dei dati catastali e dei confini emergents dal sopralluogo

A seguito di sopralluogo, il CTU ha appurato che trattast di terreno nella periferia rurale del
Comune di Pedara nel cuore delle pendici del vulcano Etna nella contrada Tardaria. Esso ¢ accessibile
mediante cancello carrabile e ci st accede da stradella privata a servizio di diverst lotti di terreno. I lotto 1n
esarme risulta essere delimitato e recintato in ogni sua parte.

Figura 13- Visualizzazione dell'area di territorio del Comune di Pedara in cui insiste la particella 359

/_I Via Pubblica
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Figura 15- Visualizzazione della particella catastale all'interno della mappa catastale
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Figura 16- Visualizzazione del lotto di terreno

Il lotto di terreno al momento del sopralluogo presentava al suo interno der corpt di
fabbrica che di seguito st riassumono entrando nel lotto dal cancello carrabile:

1. Una tettoia in legno aperta lateralmente e con copertura ad unica falda inclinata, avente una

Figura 14- Visualizzazione della tettoia
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Hm= 2,55 mt.
Sup. 14,70 mq.

terreno particella 359- stessa ditta
terreno particella 359- stessa ditta

terreno particella 359- stessa ditta

Piano Terra

Figura 15- Visualizzazione della planimetria della tettoia

2. Un locale forno m muratura, chiuso permmetralmente e con copertura ad unica falda mclinata,
avente una su erf1c1e coperta di mgq. 10 OO

% :

Figura 16- Visualizzazione del locale forno
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terreno particella 359- stessa ditta

LLocale forno
Hm= 2,50 mt.

Sup. 5,00 mq.

terreno particella 359- stessa ditta

terreno particella 359- stessa ditta

terreno particella 359- stessa ditta

Piano Terra

Figura 20- Visualizzazione della planimetria del locale forno

3. Un locale Ripostiglio in muratura, chiuso perimetralmente ricavato sulla roccia, la cut copertura &
rappresentata dal cammmamento orizzontale superiore in cut insiste 'immobile a destinazione
abitazione, avente una superficie coperta di mq. 9,20;

Figura 21- Visualizzazione del locale forno
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Terrapieno

Rip.
Hm= 2,45 mt.
Sup. 9,20 mq.

Terrapieno
Terrapieno

terreno particella 359- stessa ditta

Piano Terra

Figura 7- Visualizzazione della planimetria del locale ripostiglio

4. Un immobile a destinazione abitazione con corpi accessori adiacenti, posti in posizione sopra-
elevata rispetto ai precedenti corpi di fabbrica e comunque in corrispondenza del terrazzamento
naturale del terreno. Si ricorda che il lotto di terreno risulta essere organizzato a terrazzamenti.

La superficie coperta di detto corpo di fabbrica a destinazione abitazione e della dependance e
pad amgq. 49,18, mentre quella delle aree scoperte pavimentate costituenti corte del corpo di
fabbrica misurano mq. 28,12. La sua struttura ¢ in muratura e conglomerato cementizio armato.
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Dependance

Immobile principale ad uso abitativo

Figura 23- Visualizzazione del fabbricato principale e della dependance
_ I A

Immobile principale ad uso abitativo

Dependance

Figura 24- Visualizzazione del fabbricato principale e della dependance
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terrazzo a livello stessa difta

Cucina
Hm= 3,05 mt

terrazzo a livello stessa ditta

[T

M H=225m

Corte pavimentata

]
| Vano

H=235mt

Terreno stessa ditta

Terreno stessa ditta

Terreno stessa ditta

I Vano
Bagno H

Terreno stessa ditta

Piano Primo

Figura 25- Visualizzazione della planimetria dell’immobile principale e dependance ad uso civile
abitazione

vedere allegato 13- Planimetria degli immobili - stato difatto- elaborato progettuale n. 1/B e 1C)
vedere allegato 14- Planimetria deg 11 immobili - stato di fatto-determinazione delle supertici utili e
coperte- elaborato progettuale n. l/B BiS &1C BIS)

1. Titoli di proprieta

- Il lotto di terreno in oggetto, nsulta di proprieta del signo: /NG
I . | o2 i 1/1 clella propricta terendo

conto che quest’ultimo si trova in regime di separazione legale der beni a seguito atto di
compravendita datata 25/02/2013 n. 1771 di repertorio e n. 1341 di raccolta- Notaio
Andrea Ruggeri Cannata trascritto il 27/02/2013 n. 9767 di registro particolare e n. 11654

di raccolta, da potere dei coniug i R o
Fisc Cod.
Fisc per la quota di /2 ciascuno.

Tale lotto di terreno era pervenuto ai signori

per la quota 2 crascuno, essendo
entrambe in regime di comunione legale det beni a seguito atto di vendita del 07/05/2002 —
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Notaio Paolo Pennist di Biancavilla registrato al n. 5749 e trascritto 1l 24/05/2002 at nn.
19983 /15279.

2. Indicazione dei dati catastali, superfici ed informazioni urbanistiche

o DATTICATASTALI

Terveno censito al NCT del Conrune di Pedara (CT) Foglio 11 particella 359 di qualita Pometo
di classe prima avente superfisze di mq. 1.680,00- con reddito domenicale di € 22,99 e reddito
agrario di € 8,68

(vedere allegato 15. Copia visure storiche catastali e mappa catastale particella 359)

e SUPERFICIE

Lotto di terreno

La superficie totale del lotto di terreno cosi come riportato in catasto € pari a

mq. 1.680,00

3. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni

3.1 Accertamento delle formalita pregiudizievoli

Da 1spezione del 05/07/2004 presso l'ufficio del Territorio di Catania effettuata dal CTU
(vedere allegato 16. Accertamento sulle iscrizioni...... particella 359), risultano a carico del lotto di
terreno in oggetto pubblicate le seguent: formalita pregudizievoli:
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P genzia
«mmntrates=

Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di CATANIA Data 05/07/2024 Ora 15:13:18
Ufficio provinciale - Territorio el S
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T218007 del 05/07/2024

per immobile

Richiedente RCTGPP

Dati della richiesta

Immobile : Comune di PEDARA (CT)
Tipo catasto : Terreni
Foglio : 11 - Particella 359

Periodo da ispezionare: dal 01/09/1942 al 05/07/2024
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 01/09/1942 al 05/07/2024

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/10/1990 al 05/07/2024

Elenco immobili
Comune di PEDARA (CT) Catasto Terreni
1.  Sezioneurbana - Foglio 0011  Particella 00359 Subalterno -

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 06/03/1993 - Registro Particolare 6353 Registro Generale 8097
Pubblico ufficiale CARUSO GUIDO Repertorio 1435 del 24/02/1993
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE del 24/03/1994 - Registro Particolare 7087 Registro Generale 9585
Pubblico ufficiale CARUSO GUIDO Repertorio 1862 del 18/03/1994
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE del 24/05/2002 - Registro Particolare 15279 Registro Generale 19983
Pubblico ufficiale PAOLO PENNISI Repertorio 1523 del 07/05/2002
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 24/03/2004 - Registro Particolare 3100 Registro Generale 14598
Pubblico ufficiale MONTEPASCHI SE.RLT. SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI Repertorio 49393/2003 del
16/03/2004
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA AI SENSI DELL'ART. 77 DEL D.P.R. 602/73
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

Figura 26- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregiudizievoli- Lotto di terreno riportato al NCEU foglio 11 particella 359- pagina 1
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genzia 2 . .
J= . ntrate Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di CATANIA Data 05/07/2024 Ora 15:13:18
Ufficio provinciale - Territorio el 2 B
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. T218007 del 05/07/2024
per immobile
Richiedente RCTGPP

1. Annotazione n. 7662 del 13/10/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

5, ISCRIZIONE del 07/04/2004 - Registro Particolare 3997 Registro Generale 17475
Pubblico ufficiale GIUDICE TRIBUNALE Repertorio 470 del 14/10/2003
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 7342 del 07/10/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

6. TRASCRIZIONE del 25/05/2004 - Registro Particolare 17609 Registro Generale 26469
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 2283 del 27/04/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazionen. 5193 del 03/09/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

7. TRASCRIZIONE del 27/08/2004 - Registro Particolare 29743 Registro Generale 46379
Pubblico ufficiale UFF. GIUDIZ. C.A. Repertorio 4153 del 30/07/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 6453 del 07/09/2005 (CANCELLAZIONE)

8. ISCRIZIONE del 23/12/2004 - Registro Particolare 19991 Registro Generale 70807
Pubblico ufficiale GIUDICE TRIBUNALE Repertorio 470 del 14/10/2003
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 7343 del 07/10/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

9. ISCRIZIONE del 16/03/2005 - Registro Particolare 6834 Registro Generale 19137
Pubblico ufficiale MONTEPASCHI SERIT SPA Repertorio 178213/4161 del 09/03/2005
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENSI DELL'ART.77 DEL D.P.R. 602/73
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2708 del 30/05/2019 (CANCELLAZIONE TOTALE)

10. TRASCRIZIONE del 27/02/2013 - Registro Particolare 9767 Registro Generale 11654
Pubblico ufficiale RUGGERI CANNATA ANDREA Repertorio 1771/1341 del 25/02/2013
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Figura 27- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregiudizievoli- Lotto di terreno riportato al NCEU foglio 11 particella 359- pagina 2
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A genzia (54 . .
= ntratet? Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di CATANIA Data 05/07/2024 Ora 15:13:18
Ufficio provinciale - Territorio B sl
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T218007 del 05/07/2024
per immobile
Richiedente RCTGPP

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 1684 del 22/03/2022 (INEFFICACIA PARZIALE)
2. Annotazione n. 1042 del 07/02/2024 (INEFFICACIA PARZIALE)

11. TRASCRIZIONE del 23/01/2019 - Registro Particolare 2049 Registro Generale 2624
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 36282/18 del 18/10/2018
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Nota disponibile in formato elettronico

12. TRASCRIZIONE del 19/02/2019 - Registro Particolare 4562 Registro Generale 6046
Pubblico ufficiale U.N.E.P. PRESSO CORTE DI APPELLO DI CATANIA Repertorio 6901/2018 del 19/03/2018
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Nota disponibile in formato elettronico

13. ANNOTAZIONE del 22/03/2022 - Registro Particolare 1684 Registro Generale 12299
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 3749/2018 del 09/11/2021
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACIA PARZIALE
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 9767 del 2013

Figura 28- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle
iscrizioni pregiudizievoli- Lotto di terreno riportato al NCEU foglio 11 particella 359- pagina 3

3.2 Elenco delle formalita da cancellare con il decreto di trasferimento

D1 seguito st riporta Pelenco delle formalita (iscrizioni, trascrizioni) gravanti sul bene in
oggetto, da cancellare con il decreto di trasferimento:

1. Tutte le 1scriziont e trascrizioni pregiudizievoli sopra riportate (circoscritte dal
riquadro rettangolare in rosso)

3.3 Continurta delle trascrizioni

Dalla documentazione agli atti, da quella estratta in copia e da indagine personale all’ufficio
ipoteche dell’Agenzia delle Entrate di Catania, si ¢ estrapolata la seguente continuita deglt atti:

- 1l lotto di terreno in ogoetto, risulta di proprieta del signo_il
I . - .02 di 1,1 dclla proprict tencado

conto che quest'ultimo si trova in regime di separazione legale dei beni a seguito atto di
compravendita datata 25/02/2013 n. 1771 di repertorio ¢ n. 1341 di raccolta- Notaio
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Andrea Ruggert Cannata trascritto 1l 27/02/2013 n. 9767 di registro particolare e n. 11654
Fisc Cod.
Fisc._per la quota di Y2 ciascuno.

Tale lotto di terreno era pervenuto ai signori_ 1l

1l
per la quota di Y2 ciascuno, essendo
entrambe in regime di comunione legale dei bent a seguito atto di vendita del 07/05/2002 —

Notaio Paolo Pennist di Biancavilla registrato al n. 5749 e trascritto 1l 24/05/2002 at nn.
19983 /15279.

(vedere allegato 07. Copia della certificazione attestante la continuita delle trascrizioni)

Accertamento della conformita urbanistico — edilizia

Il sottoscritto ha richiesto apposito certificato di destinazione urbanistica al Comune di Pedara

(CT) con richiesta datata 08/05/2024 registrato al Comune di Pedara con prot. n. 0010794 del
08/05/2024.

(vedere allegato 17.-Copia-della richiesta di certificato di destinazione urbanustica al
Comune di Pedara)

Da accertamento eseguito e da quanto confermato dai present: al sopralluogo, tutti 1 corpi
edilizi presentt ed mnsistents 1n tale lotto di terreno risultano essere realizzatt senza un
preventivo titolo abilitativo.

In base allo strumento urbanistico vigente, 1l Comune di Pedara nella persona del responsabile
del settore urbanistica, certificava quanto segue:

Fallimento n. 228 /2021- R.G. = Tribunale di Catania
Pagina 38 di 45

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



STUDIO TECNICO DI CONSBULENZA E PROGETTAZIONE

Cott. Ing. Giuseppe Yia 3. Marconi, 25 - 95028 Walverde (CT) tel. studio 095 T212242; cell. 380 70207 26
Raciti Fec: giuseppe ractifingpes ey
utatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma UNI 11558:2014 e

UNUPdr 19:2016

@ COMUNE DI PEDARA

. (CITTA' METROPOLITANA DI CATANIA)

602024

IL RESPONSABILE SETTORE V1.

VISTA la domanda presentata dal Dott. Ing. Rzeiti Giuseppe in data 08/05/2024 prot,
N°10794;

VISTA la L.R. n. 16 del 10/08/2016;

VISTI ghi atti d'Ufficio;

CERTIFICA

-che in base al Piano Regolatore Generale, approvato dall’Assessorato Regicnale
Territorio ed Ambiente con Decreto N®338/DRU del 28/12/1999, i sotto indicati terreni
ricadono nella zona come appresso specificata:

Foglio 11 Particella 359 in zona E (VERDE AGRICOLO INTERNO AL PARCO
DELL'ETNA) il cui indice di fabbricazione é di 0,03 me/mg., nel nuovo Studio Agricclo
Forestale di cui si ¢ dotata I’Amministrazione Comunale per la revisione del Piano
Regolatore Generale ricade all’interno della fascia di rispetto dei boschi, per come definite
dalla L.R. n. 16/96 e ss.mm.ii, per la quale vige il divieto di attivitd edilizia ai sensi
dell’art. 10 della stessa legge e -icadono altresi all'interno del Parco dell’Etna (ZONA C);
-che in base alla Revisione del Piano Regolatore Generale, N.T.A. e Piano
Particolareggiato Piazza Manganelli, adottato con Delibera del Commissario ad Acia n.
172019 del 17/06/2019, i sotto indicati terreni ricadono nella zona come appresso
specificata:
Foglio 11 Particella 359 ricade all’interno della fascia di rispetto dei boschi, per come
definite dalla L.R. n. 16/96 e ss.mm.ii, per la quale vige il divieto di attivitd edilizia af
sensi dell’art. 10 della stessd legge e ricadono altresi all'interno del Parco dell’Eina
(ZONA C);
Che detto terreno risulta sottoposto al vincolo paesistico — ambientale, Idrogeologico
Forestale e Parco dell’Etna pertanto qualsiasi attivitd edilizia risulta sopgetta al
preventivo rilascio del nulle osta della Soprintendenza per | Beni Culturali =d
Ambientali, dell'Ispettorato Ripartimentale delle Foreste e Parco dell’Etna.
Indipendentemente dalle destinazioni sopraindicete 'area & assoggettata alle limitazioni
imposte dal "vincolo paesaggistico” discendente dalle prescriziomi introdotte con il

Figura 29- Visualizzazione del certificato di destinazione urbanistica del lotto di terreno censito
al NCT foglio 11 particelle 359- pagina 1

Fallimento n 228,/2021- F. G — Taobunale di Catama
Pagina 39 di 45

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



BTULCIO TECHWICO Ol CONBULENZA E PROGETTAZIDONE
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! r N .y .
Racit Pec: givzeppe radti@ingpec gy

utatore immobiliare—Certificato nACKMO 170494 7- Homa UNI 11558:2014 e
UNIPdr 19:2016

D.A.n31/GAB del 03/10/2018, come modificato con il D.A. n. 53/GAB del 27/12/2018 -
Piano Paesaggistico Provinciale degli ambiti regionali 8, 11, 12, 13, 14, 16 e 17, ai sensi
degli articoli 139 e ss. del D.Lgs. n. 42/04, dell'art. 24 comma 2 e dell'art.10 comma 3
del Regolamento di esecuzione della Legge 29/06/1939 n. 1497 approvato con
R.D.03/06/1940 n. 1357 e ai sensi dell'art. 143, comma 9, del D. Lgs. 22/01/2004 n.42 e
ss.mm.ii..

Si rilascia il presente ai sensi e per gli effetti dell’art. 30 c. 3 del D.P.R. 06/06/2001, n.
380.

Pedara, i 15/05/2024

[L RESPONSABILE DELLISTRUTTORIA
{Geom. Pappal

NSABILE_SETTORE VI
Angets D L. Cristaudy)

Figura 30- Visuallzzazlone dal certlflcato dl destinazlone urbanlstica del lotto dl terreno censho
al NCT fogllo 11 particelle 359 pagina 2

Quindi il lotto di terreno ricade in zona Boschiva, in cui & fatto divieto di
attivita edilizia. Inoltre ricade all'interno del Parco Dell’'E tna ed & sottoposto
al vincolo paesaggistico della Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Catania.,

Alla luce di quanto sopra esposto, tenendo conto che i beni immobili
presenti all'interno del lotto non possiedono alcun titolo edilizio abilitativo,
occorrera demolirli mettendo in pristino alla luce della destinazione
urbanistica sopra richiamata e dei vincoli presenti.

Cuindi riassumendo in funzione di quanto rscontrato o determina

v per quel che ripuarda le sopra esposte difformita

* Occotre presentare presso L'ufficio urbanistica del Comune di Pedara
richiesta di titolo abilitative CIL A /SCIA per messa in pristing Jdei luoghi
previa comunicazione ai vari enti preposti, mediante demolizione dei corpi
edilizi, previo pagamento della sanzione di € 1.000,00 oltre diritti di
segreteria ed oneri vari La spesa complessiva considerando sia gli onorard
tecnici (progettazione e catastazione) che le spese amministrative e le
opere da realizzarsi puo attestarsi a circa in € 5.000,00

La spesa occorrente per Pattuazione di quanto sopra & quantiﬁcabile complessivamente in
complessivi € 5.000,00.

(vedere allegato 18 Copia del certificate di destinazione urbanistica nlasaato dal Comune
di Pedara)
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VALORE DI STIMA

La valutazione del terreno e stata effettuata tenendo conto dei valor di mercato di beni
similari a quello oggetto di penizia insistenti nell’area vicina e contermine a quella in cut ncade 1l
lotto di terreno.

Alla luce di quanto sopra determinato, 1l sottoscritto ha estrapolato due annunci di lotti di
terreno agricolo nell’area vicina a quella in cui msiste 1l lotto in esame e precisamente:

Annuncion. 1

fimmobiliare s Aende Semimmos Vet Mk

4 Likts A ¢ Pracedenls ISSE Sutcesaim

+32 foto

=] o
aaran Fsenctia
"9 Terrnio agricolo In Vemdita €2680.000
— | et » vis Taeeens
[ esonom*

® Amuncio aggiotnto §103/2024

Descrizione
Rfferiments: 1-246

1-248 PEDAAA - CONTRADA BORGO TARDERIA

1r24& PEDARA - Contuda SORGD TARDERIA

1Y bttt di Petisfs, it Comtiada Yarderlz, profved ol il et cosiddelto “Sorgo Taisis" o meii 00 di sttudine, smisiise
Sinalrs b § piecete 6 proporie ki veadits, lotn & lefieoo piadspgiante della superfice 1olzhe ot 83 mida melii collivald 3 frutledo - Take:

[ s |

Caratteristiche

coutRATIO Verstitz | Iimotite o fdia
reoLea Testene Agikol
surERFICE 82.000 e

iSO Liteiy
DISUVELLE TERSENG Leggerts

ACTESSD IN STRADWSERVIT L O SASSASGID i strais astaftat

ALY CHRATTERETICHE iiccrs st | Recimtt | ARco 3o | Frunots

Figura 31- Visualizzazione di un annuncio di un terreno similare a quello oggetto di perizia

St tratta di un lotto di terreno avente superficie di mq. 93000,00 mq. ed un valore di
vendita di € 299.000,00.

Tenendo conto della contrattazione, caratteristica che ha un peso vanabile sino al 15%, si
ottiene di seguito 1l valore potizzato di compravendita e precisamente:

Vannuncio 1 = € 299.000,00 x 0,85 = € 254.150,00
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Il valore medio unitario determmato ¢ pari a:

Vulm = Vannuncio 1 / supetficie lotto = € 254.150,00 / 93.000,00 = €/mq 2,73 che si
arrotonda a € /mq 3,00

Annuncio n. 2

fimmobiliarey A Przzimmos vamoms M

© Lists Araunel ¢ Precegente 230130 Succezehvi )

+4 foto

& (@]
SFoko Paamotia
# A ;o Terreno agricola in Vendia € 180.000
¥ Pedars « iz Mante Fo
[ 35500 m*

@ Minuicis sggitasto § 03X05/2024

Descrizione

Riferfmento: EK-1D0557832

Testera s pogelio o fabbiicals & ceratiere aicolo (s 1035) ton lalocopis conlosie all soiglnale degs 91U der'Uificu Teenco
Cotmraie.

La prupfietd £ locets & botdi Seilates chianiote Pyicy delTtra.

| ~ tesmnnmmo |

Caratteristiche

CONTRATTD. Vepets

TEACGA Temwra Aatole

SuARCIE 35500

DISACHSILTA Libers

DISLIVELLD TERREND: Leggei

ACCESS M STRADAISERVITL Ol FASS 2GS0 I st st

ALTHE CARATTERSTICHE e L S L

Figura 32- Visualizzazione di un annuncio di un terreno similare a quello oggetto di perizia

Si tratta di un lotto di terreno avente superficie di mq. 35.500,00 mq. ed un valore di
vendita di € 190.000,00.

Tenendo conto della contrattazione, caratteristica che ha un peso variabile smo al 15%, st
ottiene di seguito 1l valore 1potizzato di compravendita e precisamente:

Vannuncio 2 =€ 190.000,00 x 0,85 =€ 161.500,00
11 valore medio umitario determinato € pari a:

Vu2m = Vannuncio 2 / supetficie lotto = € 161.500,00 / 35.500,00 = €/mq 4,55 che si
arrotonda a € /mq 5,00
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A questo punto ¢ opportuno determinare 1l valore medio da attributre al lotto oggetto di
perizia e precisamente:

Valore medio Vm = (Vulm + Vu2m)/2 = €/mq (3,00 + 5,00)/2 = €/mq 4,00

Valore lotto di terreno (particella 359) = mq. 1.680,00 x €/mq. 4,00 = €
6.720,00 che puo arrotondarsi ad € 7.000,00

Il pia probabile valore di mercato del cespite sopra descritto ¢ attualmente part a 7.000,00 €. S1
dovra tenere conto della riduzione del prezzo di mercato per assenza di garanzia per vizi del bene
venduto stimando tale riduzione 1n una percentuale pari al 10% del valore stimato e sia det costt di
messa in pristino funzione della demolizione dei corpi edilizi presentt e non suscettibili di sanatoria

edilizia per un importo pari a € 5.000,00. Pertanto 1l valore attuale del Cespite é pari
ad € 1.800.00 che si arrotonda ad € 2.000,00.

Note da parte del CTU

St fa presente solo per completezza che, a1 senst del comma 6 dell'art. 40 della Legge
47/85, per glt immobili oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di
sanatoria puo essere presentata entro centovent: giorni dall’atto di trasferimento dell'irmmobile
purché le ragion: di credito per cut st interviene o procede siano di data anteriore allentrata in
vigore della legge. Stante 1l richiamo dell’intera normativa della legge 47/85 nell’ultima legge in
materia di condono (326/03), il termme & da rtenersi prorogato all’entrata in vigore di
quest’ultima, cioe al 2 Ottobre 2003.

1. Modalita di vendita

Tenendo conto della tipologia, della consistenza det bent oggetto di perizia ed oggetto della
procedura fallimentare, nonché della loro ubicazione e relazione funzionale, s1 ritiene necessario
vendere m DUE LOTTI. (vedere allegato 19. Elaborato progettuale -LOTTO 1-2), e

precisamente:

SEZIONE 1

o Immobile destinato ad appartamento per civile abitazione posto a piano secondo di un edificio
Descrizione | condominiale con accesso pedonale dal civico 124 della Via Principe Nicola, riportato al NCEU

LOTTO 1 del Comune di Catania (CT) al foglio 16 particella 458 sub. 49- Zona Censuaria 1- categoria A/3-
classe 6° consistenza 5,5 vani- superficie catastale totale 99 e superficie totale escluse le aree
scoperte 95 mq.- rendita -Euro 610,71.

Valore di stima € 112.000,00

Descrizione |SEZIONE 2

LOTTO?2 Terreno censito al NCT del Comune di Pedara (CT) Foglio 11 particella 359 di qualita Pometo di
classe prima avente superficie di mq. 1.680,00- con reddito domenicale di € 22,99 e reddito
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agrario di € 8,68.
Valore di stima € 2.000,00

Fok ok ok Rk okdokskok ok k kok

Certo di aver espletato al meglio il mandato conferitogli e imanendo comunque
a disposizione per ogni eventuale chiarimento, il sottoscritto C.T.U. rassegna la
presente perizia tecnica, cogliendo l'occasione per ringraziarLa della fiducia

accordatagli e porgendoLe cordiali saluti.
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Valverde, 1i 22/07 /2024
In Fede
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