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TRIBUNALE DI CATANIA 
SEZIONE FALLIMENTARE 

GIUDICE DOTT. CIRAOLO 

Procedura fallimentare n. 59/2018 R.G. 

Fallimento N. 59/2018  r.g. 

 
 

Premessa 

In data 15/07/2023, il Giudice Dott. Ciraolo, nominava il sottoscritto ing. Giuseppe Raciti, 
iscritto con n. A3731 all’Ordine 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. Simone Melato, di essere disponibile nell’immediato ad 
eseguire il sopralluogo ed accertamenti di rito presso i terreni oggetto della presente procedura ed 
oggetto di stima. Il sottoscritto ha eseguito svariati sopralluoghi. 

Mandato 

Così recita il mandato “Il Giudice della procedura fallimentare sottopone all’esperto il 
seguente quesito:  

 Verificare se l’area adibita a parcheggio antistante l’immobile ad uso commerciale 

sito in Catania Via Acicastello censito in catasto al foglio 9 particella 635 sub 92 sia 

o meno di proprietà della curatela; 

 Ove accertato che detta area sia di proprietà della società fallita, verificare presso i 

competenti uffici del Comune di Catania la attuale destinazione urbanistica e 

l’esistenza sullo stesso di eventuali vincoli di natura amministrativa; 

 Valutare il valore dell’immobile ai fini di un eventuale vendita di natura competitiva 

 
(vedere allegato 1. Nomina CTU) 

OGGETTO: Consulenza tecnica d'ufficio nella procedura fallimentare n. 59/2018 r.g 
Compendio in Catania Via Aci Castello censiti al NCEU foglio 9 
particelle 728, 729, 897, 68, 626 e 878  
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BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE 

In base a quanto riportato nel mandato, i beni sottoposti alla presente valutazione sono: 

1) Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
728 di qualità Agrumeto di classe 3° della superficie di mq. 2.794,00 avente Reddito 
domenicale di € 58,44 e Reddito Agrario di € 25,97; 

2) Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
729 di qualità incolto sterile della superficie di mq. 1.100,00; 

3) Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
897 di qualità Agrumeto di classe 3° della superficie di mq. 555,00 avente Reddito 
domenicale di € 17,91 e Reddito Agrario di € 5,16; 

4) Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 68 
della superficie di mq. 75,00; 

5) Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 626 
della superficie di mq. 73,00 

6) Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
878 di qualità Seminativo di classe 3° della superficie di mq. 3.558,00 avente Reddito 
domenicale di € 14,70 e Reddito Agrario di € 3,68. 

 

SEZIONE UNICA  

Lotti di terreno in Catania (CT): 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
728 di qualità Agrumeto di classe 3° della superficie di mq. 2.794,00 avente Reddito 
domenicale di € 58,44 e Reddito Agrario di € 25,97; 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
729 di qualità incolto sterile della superficie di mq. 1.100,00; 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
897 di qualità Agrumeto di classe 3° della superficie di mq. 555,00 avente Reddito 
domenicale di € 17,91 e Reddito Agrario di € 5,16; 

 Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
68 della superficie di mq. 75,00; 

 Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
626 della superficie di mq. 73,00 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
878 di qualità Seminativo di classe 3° della superficie di mq. 3.558,00 avente Reddito 
domenicale di € 14,70 e Reddito Agrario di € 3,68 
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1. Identificazione dei beni  

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

A seguito di sopralluogo e di indagine documentale, il CTU ha appurato che trattasi di terreni nella 
periferia urbana e residenziale del Comune di Catania nel cuore dell’area costiera della città, a pochi passi 
dal lungomare di Ognina e dal suo porticciolo, nonché dalla scogliera di Aci Castello da cui deriva anche il 
nome della via pubblica che li costeggia. Essi rappresentano dei lotti di terreno che di fatto costituiscono 
aree a parcheggio e verde a servizio delle attività commerciali e non, del complesso edilizio posto in 
adiacenza e censito al NCEU foglio 9 particella 635. Tali lotti risultano essere accessibili direttamente dalla 
strada pubblica denominata Via Aci Castello e sono organizzati a verde e parcheggi a raso, quest’ultimi 
intervallati dal verde. 

Figura 1- Visualizzazione nell'estratto di mappa catastale dei lotti di terreno oggetto della presente 
relazione 

 

 

 

 

 

 

Complesso 
edilizio in cui 
insistono le 

attività 
commerciali  
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                                         Figura 2- Visualizzazione dei lotti di terreno con vista satellitare 

                    Figura 3- Visualizzazione ingrandita dei lotti di terreno oggetto della presente relazione 

                     Figura 4- Visualizzazione ingrandita dei lotti di terreno oggetto della presente relazione 
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                         Figura 5- Visualizzazione dei lotti di terreno oggetto della presente perizia 

Figura 6- Visualizzazione esplicativa su elaborato ottenuto dalla sovrapposizione del catastale al 
satellitare, dei lotti di terreno oggetto della presente perizia 
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• La particella 626 è organizzata a viabilità pedonale e carrabile, verde e parcheggio ad uso 
pubblico utilizzato per la maggiore dalle attività commerciali che insistono sull’edificio 
censito al NCEU foglio 9 particella 635. Si fa notare che seppur nella mappa catastale risulta 
raffigurato un immobile, nella realtà essa è parte dell’area in cui insiste verde attrezzato ed 
area destinata a viabilità e parcheggio. 

 

 

                                            Figura 10- Visualizzazione della particella 878 

La sua superficie è di mq. 73,00. 
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Ove accertato che detta area sia di proprietà della società fallita, verificare presso i competenti 
uffici del Comune di Catania la attuale destinazione urbanistica e l’esistenza sullo stesso di 
eventuali vincoli di natura amministrativa 

 

Alla luce del mandato ricevuto, il sottoscritto ha richiesto apposito certificato di destinazione 
urbanistica al Comune di Catania con richiesta datata 18/09/2023 registrato al Comune di 
Catania con prot. n. 383004. 

(vedere allegato 13. Copia della richiesta di certificato di destinazione urbanistica al 
Comune di Catania) 

In base allo strumento urbanistico vigente, il Comune di Catania nella persona del responsabile 
del servizio e del tecnico istruttore del settore urbanistica, certificava quanto segue: 

 

Figura 16- Visualizzazione del certificato di destinazione urbanistica dei lotti di terreno censiti al 
NCT foglio 09 
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Dalla visione del certificato di destinazione urbanistica si evince chiaramente 
che le particelle 68, 728, 878 e 897 ricadono in area di verde pubblico, la 
particella 729 in parte in area di verde pubblico ed in parte in area di sede 
stradale, mentre la particella 626 in area di sede stradale. 

(vedere allegato 14. Copia del certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune 
di Catania) 
 

Valutare il valore dell’immobile ai fini di un eventuale vendita di natura competitiva 

La valutazione dei cespiti è stata effettuata tenendo conto che tali lotti seppur costituenti 
aree destinate in parte a parcheggio, in parte a viabilità ed in parte a verde il tutto ad uso pubblico, 
di fatto essendo in capo la titolarità alla società fallita, costituiscono dei beni a servizio 
principalmente delle attività commerciali insistenti nella palazzina residenziale censita al NCEU 
foglio 9 particella 635 sub. 92.  

Il sottoscritto, tenendo comunque conto della destinazione urbanistica dei beni ed inoltre 
del peso in essi gravante riguardante “l’Uso Pubblico” degli stessi e tenendo conto che comunque 
non trattasi di soli parcheggi, ma anche di aree a verde e viabilità, non può che riferirsi alle 
quotazioni di immobili commerciali applicando un adeguato indice mercantile che tenga conto 
delle caratteristiche sopra richiamate. Di fatto trattasi di terreni, ad eccezione della particella 897, 
che nascono fondamentalmente come pertinenza dell’immobile facente parte del complesso 
edilizio adiacente i lotti, ecco perché la scelta di tale metodologia valutativa esposta sopra. 

Dalla banca dati dell’agenzia delle Entrate, si evince che i terreni ed immobili ricadono  nella 
zona residenziale periferica (codice zona Agenzia delle entrate D/9) del Comune di Catania (CT): 

 

  

Figura 4- Visualizzazione delle zone e fasce OMI 
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Figura 5- Visualizzazione della Zona OMI dell’Agenzia delle Entrate in cui ricadono i terreni 
oggetto di valutazione 

Considerando che dalla Banca Dati dell’Agenzia delle Entrate gli immobili a destinazione 
commerciale hanno la seguente quotazione: 

 
Appare opportuno poter determinare alla base del calcolo, un valore medio della 

quotazione unitario di immobili a destinazione commerciale e precisamente: 
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domenicale di € 58,44 e Reddito Agrario di € 25,97; 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
729 di qualità incolto sterile della superficie di mq. 1.100,00; 

 Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
68 della superficie di mq. 75,00; 

 Area urbana sita nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
626 della superficie di mq. 73,00 

 Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 particella 
878 di qualità Seminativo di classe 3° della superficie di mq. 3.558,00 avente Reddito 
domenicale di € 14,70 e Reddito Agrario di € 3,68 

VALORE DI STIMA  €      325.000,00                             
 
 

Il Lotto di terreno sito nel Comune di Catania (CT) censito al NCT foglio 09 
particella 897 di qualità Agrumeto di classe 3° della superficie di mq. 555,00 avente 
Reddito domenicale di € 17,91 e Reddito Agrario di € 5,16, va trasferito invece all’attuale 
proprietà dell’immobile censito al NCEU foglio 9 particella 635 sub. 92. 

 
 

* * * ********* * * ** 

Certo di aver espletato al meglio il mandato conferitogli e rimanendo 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.  

 

 

 

 

ELENCO ALLEGATI 

ALLEGATO N. 1. NOMINA CTU 

ALLEGATO N. 2. ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

ALLEGATO N. 3. VISURE STORICHE CATASTALI DEI LOTTI DI TERRENO OGGETTO DI 
PERIZIA 
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ALLEGATO N. 4. VISURA CATASTALE STORICA E PLANIMETRIA DELL’IMMOBILE CENSITO AL 
NCEU FOGLIO 9 PARTICELLA 635 SUB 92 

ALLEGATO N. 5. COPIA ATTO DI VENDITA DATATO 31/12/1974  

ALLEGATO N. 6 COPIA ATTO DI VENDITA DATATO 02/03/1978 

ALLEGATO N. 7- COPIA CONCESSIONE EDIFICATORIA DEL 25/11/1983 

ALLEGATO N. 8. COPIA ATTO DI VENDITA DATATO 13/01/1984 

ALLEGATO N. 9. COPIA ATTO DI CESSIONE UNILATERALE DEL 13/01/1984  

ALLEGATO N. 10. COPIA ATTO D’OBBLIGO UNILATERALE DEL 13/01/1984 

ALLEGATO N. 11. COPIA RELAZIONE DI ACCERTAMENTO EDILIZIO DEL MAGGIO 1984  

ALLEGATO N. 12. COPIA ATTO DI FUSIONE DEL 19/12/1985 

 ALLEGATO N. 13- COPIA DELLA RICHIESTA DI CERTIFICATO DI DESTINAZIONE 
URBANISTICA AL COMUNE DI CATANIA 

ALLEGATO N. 14- COPIA DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA RILASCIATO 
DAL COMUNE DI CATANIA 

 

Valverde, lì 18/11/2023   

  In Fede 
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