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TRIBUNALE DI CATANIA
SESTA SEZIONE CIVILE

Procedura esecutiva n459 /2021

Exnolo Gen Eseougion: Immobilian

Gindice Dott Francesco Lentano
C T Arch. Davide Ormzio Spampinato

PREMESSA

Con decreto del 03.01.2023 (Alegato A), 1l sottoscritto Arch. Diavide Orazie Spampinato,
regalarmente 1scritto all’Crdine degli Architetti della Provincia di Catania, veniva nominato
C.T.U. (Consulente Tecnico d'Ufficic) nella procedura esecutiva segnata al R Gen 459/2021
della Sesta Sezione del Tribunale Civile di Catania, con 1 quesiti di cui al mandato ricevuto.

Acquisita copia digitale det documenti agli atty, lo scrivente ha potuto dunque accertare
che la suddetta procedurs, cosi come da atto di pignoramento, riguardava i seguenti beni:
- due fmmebil sf f Catania wiz Piehp Novelfi 47 un’abitazione ubicata af prawe 1° gmmerenio

ed un’altra & trmeo 1%

- due fmmobili st tn Castislione & Sigifia (CT): un capannone (con corte pertinenziale) iz C.da

Imboscamento ed un terrenc (costituito da due particelle catastali) 2 C de Pawiale Palivo

Al fine di acquisite ogni elemento utile all’espletamento del mandato conferitogli, 1o
scrivente —previ avvist inviati dlle parti come documentato in 4Afgafo B—in data 03.03.2023
e 15032023 effettiava sopralluogo presso 1 deth immobili; in fale circostanza venrvano
raccoltl sia la documentazione fotografica di cui all’.Adegafe G e s1a 1 rilievi presi in separab
fogli (Adepato D) nonché redatti i verbali anch’essi prodotti in 4dease B.

Successivamente 4 quanto sopra riportato e svolte le dovute ed oppormine mndagini
nonché acquisita ogni documentazione utile, il Consulente Tecnico 51 € dunque adoperato
nell’approntare e depositare il presente elaborato peritale secondo modalitd e termini {poi

prorogati conseguentemente ad istanzay di cui al giﬁ menzionato mandato conferitogli

TUTTO CIO" PREMESSO, ¢ stata predisposta la presente
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Relazionedi Consulenza Tecnica d’Ufficio
relativa ai beni oggetto d’esecuzione immobiliare

a) Identificagione dei beni pignorali evenfuali perfinenge e accessor) indicatione dof daf calastali ed §
confini quali emerpenti dal sopralluoge ¢ dallesame degli affi e i documen® prodoffi comformita de
dati sessi vilevati tn sede 8 sopralluoso con quelfi emerpentl dai certificall in arf.

Sulla scorta di quanto indicato agli atti e di quanto poi verificato dal CT U, & possibile

asserire che Pogpetto d’esecuzione immobiliare & rappresentato dal sepuente compendio:

- bt wbicati nel Comune df Cataniz — 1) appartamento posto a p 1°ammezzato di fabbricato
civile con accesso dal civico n.41 di via Pietro Nowelli; 2) appartamento posto al piano 1°
di fabbricato civile con accesso dal civico n.41 divia Pietro Nowvells,

- beni whicati nel Comune df Castigfione & Sigffia (CT) —  3) capannone destinato ad attivitd
commerciale, sito in contrada Imboscamento n 2 {via Nazionale n.2); 4) terreno incolto,

costtuito da due particelle catastali in contrada Pontale Palino (o Funtale Falino).

al) Appartamento in viz Pietro Novelli 41, Catania (fg 70, p lla 148, sub.4)
o esrigions — Il primo dei beni oggetto di stima e rappresentato da ur‘unita destinata ad

uso residenziale ed ubicata al primo piano ammezzato di un edificio a due elevaziont fuon
terra, posto al civico n 41 di wia Pietro Nowelli a Catania (vedast agrefodo € fofe 1, entrambe
in.Afegato ), detto edificio risulta caratterizzato da struthura portante in muratura, tramezzi
interni con spessori tra 1 20 € 1 10 cm, mun esterni dello spessore di 60 cm (muratura
listata, ciog in pietrame lavico squadrato e giuntato con filari di mattoni in laterizio). Lunitd
immobiliare in questione risulta utilizzata ed abitata da una delle pignorate, presenta stato
conservativo appena sufficiente ed ha panoramicitd caratterizzata da un unico ed indiretto
affaccio verso interno (fofo /-8); al momento del sopralluogo effettuato, 1luoghi risultavano
cost distintl: vano mgresse/ seggiome (mq 14,40 — fore 7y sul quale si affacciano gl accessi ad
un cxetsine (mq 3,50 — fore 7y e ad un esiguo bague (mq 1,30 — fore 4-5) nonché ad una stangs
az fetfo (mq 12,00 — fose ). Il tutto presenta una superficie netta totale pari a mq 31,20 alla
quale vanno aggunte le superfici dicuia pareti esterne e tramezzi interni (mq 8,80); pertanto

st ha una guperficie commerciale fofale &f wa 4000 Gli ambient sopra elencati nsultano

provvist ditmpianti idrico ed elettrico (non nispondenti alla vigente normatrra) ma privi di
impianto di rscaldamento. Con un’altezza interna che raggunge 1 m2,40 (eccetto nella

stanza da letto, ove si misurano solo m. 1,80}, Punitd presenta le sepuenti finiture di scarsa
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fatura: paviment e rvestiment dei servizi in gres porcellanato (fofo F-4-5), materiale
santtario in ceramica (fod 77), pareti e soffith regolarmente tinteggaty cancellett in ferro
ifofo 7-8), infissi esterni ed interni in legno e vetro (vedasi foto in Adeafe &) Si noti che
Fimmobile in questione non € mai stato oggetto di opete di particolare miglioria e che, sulla
scorta di quanto sopta riportato, € caratterizzato da adtezze interne inferiori al minimo
necessario 4 soddisfare ogni condizione di abitabilitd (m 2,70} 4 meno di bagno e cucining,
spazigccessori ove inveces sono sufficient 1 m 2,40 misurati in sede di sopralluogo.

® Perfinense ¢ accessori — Il bene pignorato non presenta nessuna pertinenza e/o accessorio.

8 afi cafasfali — Llimmobile ogpetto di procedura esecutiva risulta catastalmente distinto
come appresso riportator N.CE U del Comune di Catania, foglio 70, particella 148,
subdlterno 6, categoria A/4 (abitazione popolare), consistenza pari 3,5 wani (supetficie
catastale 41 mq, escluso ares scoperte). Gliintestatar: catastali risultano essere gli esecutaty,
proprictari per le differentt quote riportate in wvisura ivi prodotta assieme a planimetria
catastale acquisita tramite servizio telematico dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territorio
Catania (vedasi quanto in 4 degasi E-F).

e Confint affuali — [7appartamento in oggetto confina sia a nord che a sud con altre unita
dello stesso edificio, ad est con ballatolo daccesso € corpo scala, ad ovest con altra ditta

o Conformifd det dak acquisiti con guel aglf aff — I dab nlevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dat documents & dai certificats agli atty,

a2) Appartamento in via Pietro Novelli 41 Catania (fo 70, plla 148, sub. 3)
o Deserizions — Il secondo der beni oggetto di stima e rappresentato da un‘unita destinata ad

uso residenziale ed ubicata al primo pianc dello stesso edificio nicomprendente immobile
di cul alla superiore lettera #.4 Lunitd in questione risulta anch’essa utilizzata (ma non
abitata) dalla stessa pignorata residente presso 1 gid menzionato ammezzato, presentando
stato conservativo appena sufficiente (sono presenti consistenti tracce di umidita e crepe
strutturall) e panoramicitd caratterizzata da due unici affaccl (quelli su strada, come
evidente in fofo 7, 13 e 15 in Aligate &), gli ambient che la costituiscono tisultano cost
distintt vano #ggresse (mq 5,00 — fofe §) dal quale s1 passa ad un Fisimpegee (mq 6,10 — fofe 10)
e quindi ad una dawgeffz (mq 7,50 — fole 17-712-13), questultima consente di accedere ad un
adiacente »azo (mq 19,00 — fofe 74-75-16) confinante con altro dsmpegne (maq 6,70 — fofo 18)
direttamente ccllegato ad un »awe feffo (mq 12,40 — fose 17 e 1) contipuo a safeffe (mq 13,10

— fore 20-21-27) sul quale insistono gradini che permettono di raggiungere un originario

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G Es 4592021 4

terrazzino all’aperto ogel mutato in ampia eégkg chiusa a veranda (mq 14,70 — foe 23-24 e
27-28) e provvista di Bgme (mq 3,60 — fofe 26) e Jlavanderia (mq 2,40 — fore 23). 11 futto
presenta una superficie netta totale part a mq 91,00 alla quale vanno agmunte le superficidi

cui 4 pareti esterne e tramezzi interni (mq 15,50) nonché quelle dei baleoni (mq2,00x0,25=

0,50 maqy, pertanto si ha una sperficde commerviale fotale @i mg 10700 Gli ambienti sopra
elencati risultano provwisti di impianti idrico ed elettrico (non rspondenti alla wigente
normativa) ma privi di impianto di riscaldamento. Con un’altezza interna che ragpunge i
m. 3,10 {eccetto in salotto —ove si misurano m.2,72— e nel “blocco” cucina/bagno /lavanderia,
h=2,23), Punita presenta le sepnent € scadentissime finiture (visibili in buona parte delle
foto in Adegaio &) pavimenti € nvestimenti dei servizi in ceramica € gres porcellanato,
materiade sanitario in ceramica, pareb rivestite con carta da paratt e soffith tintepgiaty,
veranda in ferro, infiss1 esterni € porte interne in legno € vetro. Si nott che anche questo
immobile non € mail stato opgetto di opere di miglioria e che alecuni ambienti (1 due
disimpegni &d i vano letto adiacente al salotto) sono privi di aperture, risultando pertanto
non abitabili ma utilizzabili esclusivamente come spazi di servizio

® Perfinense ¢ gecessori — Il bene plenorato non presenta nessuna pertinenza e/o accessorio.
elafi cafastali — ['immobile ogpetto di procedura esecutiva risulta catastalmente distinto
come apptresso riportator N.CE.U de Comune di Catania, foglio 70, particella 148,
subalterno 3, cateporia A/3 (abitazione economica), consistenza pari 5,5 vani (superfice
catastale 86 mq, escluso aree scoperte). Gliintestatart catastali nisultano essere gli esecutaty,
proprictari per le differentt quote riportate in wvisura i prodotta assieme a planimetria
catastale acquisita tramite servizio telematico dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territorio
Catania (vedasi quanto in 4 Jegafi E-F).

e Confind affuaif — L unitd in questione confina a nord con altri immobili dello stesso edificio,
a sud con area soprastante la sede stradale (via P. INowvelli), ad est con corte & vano scala
comuni nonché con altre unitd immobiliar dello stesso edificio, ad owest con altra ditta,

o Conformifd der dal acquisiti con guelli aglt aff — I daf rilevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dai document e dai certificat agli atti,

a.3) Capannone in ¢.da Imboscamento n.2 Castighone di Sicilia (fg 65, plla 547, sub 1)

o Desrizione — Il terzo det beni ogpetto di shima = rappresentato da un capannone sito tra
Rovittello € Solicchiata, frazioni di Castiglione di Sicilia (CTY, in contrada Imboscamento e

vi si accede dal ervico n.2 di via Nazionale/SS120 (vedasi fofe 22-30-37 in Affeato ). Sinot
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che tale accesso avviene indirettaments, essendo in essere und servitl di passaggio, cioe di
diritto reale che consente agli intestatari del capannone di passare su fondo atrui per
accedere al proprio. Limmobile, destinato alla commercializzazions di uova gestita da
societd con codice ATECO 01.47 (allevamento di pollame), € per lo pm rappresentato da
un consistente pollaio per allevamento nspondente a precisi requisiti per il benessere degl
animali (nella fathspecie, galline ovaicle; Decreto Legslativo n.267 del 29, in atmiazione
delle Direttive 1999/74/CE e 2002/4/CE): proprio in correlazione 4 tal ultimo aspetto e
alla normativa vigents, parte esecutata non ha concesso a CTU PPaccesso interno se non
quello agli ambienti connessi Lo scrivente ha comunque potuto rilevare quanto necessario
a poter dare descrizioni € consistenze appresso niportate Fealizzato su terreno lavico
mediante struttira in muratura € pannelli con struttura “g saedwic#”, il bene in questione &
rappresentato da un volume ediizio coperto a tetto (due falde in metallo) e provwisto di
due tettoie esterne (fore 33-34), esso risulta costituito dal gia menzionato pedisio (esteso per
circa 640 mq — fofe F4-32) ma anche da un vano di cenfegionaments sova (con superficie pan a
&7 mq, attualmente inutilizzato < comprensivo di servizi igienici — fok 75 e 36-37) e daun
dposito per mangimi (mq 35,00 cirea — fofo 34 ¢ 38-39-40). 1 tutto presenta una supetficie netta
totale pari a mq 792,00 alla quale vanno ageminte le superfict di i 4 paref esterne e
tramezzi interni (mq 40,00) nonché quella dell’area esterna pertinenziale di cui alle folo 52 e
34-35 (calcolata al 10% fino a 25 mq e al 2% perle eccedenze, pertanto si perviene a circa

600 mq); pertanto si ha una swperficfe commerdaly fofale @ mg 1400000 (arrotondata per

difetto). Si fa notare che per la quantificazione della detta area esterna si € fatto riferimento
alle delimitazion: di cut alla planimetria catastale in quanto non esiste una reale e materale
delimitazione del lotto ubicato in adiacenza a quello di pertinenza di altro fabbricato,
estranco alla procedura esecutiva in essere € in uso della stessa azienda ovicola che utilizza
i capanncne oggetto di pignoramento. Gli ambient costituentt questultimo, prowvisti di
regolari impianti, presentano differenti altezze interne (pollaio hy,=m.4,35/h, . =m.573;
confezionamento uova h=m.3,27, deposito mangime h,,,=m3,36 € h,,=m.3,34) e le
seguenti finiture (molto buone e visibili nelle foto in Adegafe ) infissi £ serramenti estern
metallici, pavimenti e rivestimenti in gres, materiale sanitano in ceramica di fathira
standard, pareti e soffitt regolarmente onteggati,

o Periinense ¢ accessor — 1| bene pignorato presenta pertinenze quali le pid menzionate tettole

esterne g, soprattutto, 'ampio piazzale sul quale si affaccia i volume in questione.
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oafi cafastali — L'immobile opgpetto di procedura esecutiva risulta catastalmente distinto
come appresso triportato; N.CE.U. del Comune di Castiglione di Sicilia (CT), foglio 65,
particdla 547, sub.l, cateporia D/1 (opificio), consistenza e superficie: nessun dato. Gli
intestatari catastali risultano essere le germane esecutate di cui si dird successivamente,
proprictarie per le differenti quote riportate in wvisura wi prodotfa assieme a4 planimetria
catastale acquisita tramite servizio telematico dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territorio
Catania (vedasi quanto in 4 degati E-F).

o onfin affugi — L'immobie in questione confina a nord, sud, est ed owvest con altn
irmobili avent altre e different proprieta.

o Conformitd der dali acquisiti con guelli agl aff — I daf rilevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dai documents e dai certificats agli atti,

ad) Terreno incolto in c.da Pontale Palino, Castiglione di Sicifta (fg. 40, plle 139 153)
o eserigione — Il quarto dei beni oggetto di stima e rappresentato da un terreno costinito da

due appezzamenti non contipgni né adiacenti bensi separati da una stretta linpua di terra
appartenente a terzi estrane all’esecuzione immobiliare in questione. Dett appezzamentt
trovanc ubicazione in contrada Fontale Falino, caratterizzata da una certa amenita det
luoghi con vocazione alla produzione winicola: in questa zona si trovano, ad esempio, le
note sedi delle Cantine Russo e delle Tenute Bosco. Contrariamente a tali insediamenti ed
anche poiche ubicati nell’area terminale di una vecchia colata lavica, 1 due appezzamenti
risultano particolarmente inaccessibili al momento del sopralluogo il CT'U, accedendo in
auto dalla 5.P.64 e pot attraversando una strada interpoderal e (fofe 42 in Allgate ) fino alla
fragzers In fofe 43, provava a ragpuingere a piedi 1 luoght pignorati ma con difficoltd tali da
non poter accedere ai luoghi ma quantomeno individuatl tramite le gerecfolo 11 prodotte 1n
Allggato & e fotografarli da posizione soprelevata (vedas: fofe £7). Con una consistenza totale
rappresentata dalla saperficie pari allfeciwa 2 me 25 000,00 (equivalente a 2 ha e 30 arg
estensione arrotondata per difetto e smma delle consistenze delle particelle 139, 1 ha 04 are
47 ca, ¢ 153, 1 ha 50 are 67 ca), 1 due appezzamenti in oggetto risultano incolty, sterratl e
prevalentemente costituitt da quel suclo wulcanico caratterizzante buona parte dell’esteso
territorio di cui dle gereofore prodotte in Alfgate G, proptio in virti di tali caratteristiche &
possibile asserire che i detti appezzamenti risultano utilizzabili solo come cava, cioé per
estrazione di matenale lavico da destinare alla lavorazione di prodothi per edilizia.

® Perfinense ¢ greessori — (Juanto pignorato non presenta pertinenze /o accessori
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e ati cataalf — 11 bene in questione risulta cosi distinto al foglio 46 del Catasto Terreni del
Cotrune di Castiglione di Sicilia: p.lla139— terreno con qualita incolto-sterrato e supetficie
pari a 1 ha 04 are 47 ca (ovvero 10.447); p.lla 153— terreno con qualitd incolto-sterrato e
superficie pari a 1 ha 50 are 60 ca (ovvero 15.060). Gli intestatari catastali risultano essere le
germane esecutate di cui si dird successivamente, proprietarie per le different quote
riportate in visura w1 prodotta assieme ad estratto mappa acquisita tramite servizio
telematico dell’Agenzia delle Entrate (vedasi Adegai E-F).

® Confin: atfxaf — Gli appezzamenti costituenti il fondo pignorato confinano a nord, sud, est
ed ovest con altri dppezzament aventi altre e differenti proprieta.

o Conformitd der dak acquisiti cow guelli agl aff — 1 daf rilevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dai documents e dai certificats agli atti,

by Vertfica della corvetfegna dei dati vipoviali nell’afto & pignomaments ¢ nella nola & Fraserizions, in
parficolare accerfando che U pigporamento abbia colpifo quok efank ai debitoni ¢ che vi ia
corvispondensa I i singolo atfe 8% pignoramento ¢ la relafiva nola

I dati relativi alle unitd negoziali riportati in atto di pignoramento e in nota di trascrizione

nisultano fra loro corrispondentt solo in conseguenza ai chiarimenti richiesti mn data del

28.042022 dal Giudice dell’esecuzione, in seno all’#fer procedurale, da qui, difatti; la

correzione delle quote erroneamente calcelate nell’iniziale atto di pignoramento.

c) Vertfica della proprietd dei beni in capo ai debifon, indicandone il vegime patvimoniale ove condugali ¢

specificando aifresi se esl siano fn comproprield o meno con alfnt soeselk,

Con tiferimento ai distinti beni pignorati nonché a quanto riportato in note di chiarimento

prodotte dal creditore ed accompagnate dalla relazione ipo-catastale agli atti, si evidenzia

che per questultimi si ha quanto appresso riportato:

- gli appartamenti identificati alle lettere 4.7 € 4.2 (sifl in Catania, via P INowvelli 41) risultano
appartenenti alle quattro permane esecutate per la quota pari ad 1/8 indiviso cadauna e ad
altri due soggett —nipoti delle dette sorelle, agpminti nella procedura esecufiva in essere
conseguentemente ai chiarimenti richiesti dal Giudice— per 2/8 indivisi cadaune,

- 1 capannone identificato alla lettera a.3 (sito in Castiglione di Sicilia, o da Imboscamento)
ed 1 terreno identificato alla lettera a4 (sito anch'esso in Castiglione, ¢ da Pontale Palino,
e costitnito dai due appezzamenti catastali gid sopra riportati), risultano di proprietd di

1/4 indiviso ciascuna delle gid citate quattro germane

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G Es 4592021 8

dy Accerdamento el esatia proverienza del beni, o virdd df verifica della confinuila delle trascrigioni el
venfennio anferiore alla dala dd pignovamento ¢ la produgione dell atto d'acquisto da park dot debitort
s arekeriore gl vesfonio,

o Proveniensa de bewt tmmobifiant pignorali — In questa sede si riporta quanto appresso indicato:

- Appartamenti in Catania, via P, Novelli n.41 (rif: a.l ¢ a.2) — gli immobili sono
pervenutt alle quattro germane esecutate (nelle quote di cui al precedente paragrafo ¢)
forza della successione testamentaria della madre (denuncia n. 40, Vol 451/7, registrata i
15.11.2007 e trascritta 1°8.03.2010 ai nn.14910/7664) gusta pubblicazione di testamento
olografo del 15092006 affidata al Notaio Carlotta Sipione di Catania (vedasi Verbak &
pubblicagione ¢ deposifo del 13.07 2007, repertorio n.14708, raccolta nZ2768, regstrato 4
23072007 al nl16083), per quanto atbene ai due nipott delle dette esecutate, deth
immobilt sono loro pervenut (nelle quote di cui al precedente paragrafo ¢ in forza di
testamento pubblicato in data 14052009 dal Notaio Paclo Saporita di Acireale {den
n.102, Vol.9990 del 23.10.2018, trascritta 1 02.01.2019 ai nn71/50) Alla madre delle
germane gli immobili erano a loro volta pervenuti per metd indivisa in forza di atto di
compravendita rogato il 22.04.1983 dal Notaio Fabrizio Grassi di Trecastagni, repertorio
n.35634, trascritto in data 05.05.1983 a1 nn. 16819/13543; nello stesso atto si riportava
chela restante metd indivisa apparteneva al coniuge. Alla morte di questultimo, avvenuta
i1 18.05.2002, l1a meta di cui appena sopra veniva quindi trasferita ai di lul nipoti in forza
del g3 menzionato testamento rogato da Notar Saporita. Si precisa infine che per eredita
della madre delle germane —nonché conmge del gid citato g sages non ¢ stata effettuata
alcund accettazione di ereditd né espressa né tacita ai sensi dell’art 476 Cod. Civ.

- Capannone e appezzamenti di terra in Castiglione di Sicilia (rif: a.3 ¢ a4) — gh
immohbilt sono pervenuti alle quattro germane esecutate (nelle quots di cut a precedents
paragrafo &) mn forza della successione testamentana della madre (denuncia n.40,
Vol 451/7, trascritta 1°8.03.2010 a1 nn 14910/7664) glusta pubblicazione di testamento
olografo del 15092006 affidata al Notaio Carlotta Sipione di Catania (vedasi Verbak &
pubblicagione ¢ deposifo del 13.07 2007, repertorio n.14708, raccolta n 2768, registrato i
23.07.2007 al n.16088, non trascritto); 4 sua volta, 1a madre delle dette esecutate aveva
ricevuto 1l capannone &.3 i donazione rogata 1 23101980 dal Notao Carlo Fragomeni
di Catania (registrata 1°11.11.1980 al n.19057 ¢ trascritta il 20.11.1980 ai nn 41690/35369)

mentre 1 due terreni a.4 erano ad ella pervenut in parte in forza di compravendita rogata
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1 27111975 dal INotaio Salvatore Russo di Catania (registrata al n 16589 e trascritta i
04.12.1975ai nn 32328/ 26250) e in parte in forza del gia menzionato atto rogato da Notar
Frapomeni,

e Fopmalitd & cud of Bewd fn oreefto ¢ brodusione & off &avguivfo — MNel ventennio anteriore al

plgnoramento trascritto in data 08.09.2021, Feg Gen. n°40446 e Reg Partic n° 30629, non
risulta pubblicata alcuna formalita afferente ai beni in oggetto se non quanto pil avant
tiportato alla lettera £del presente elaborato peritale In merito pot alla produzione di att di
provenienza da parte degli esecutaty, s1 fa rilevare che questultimi non hanno provveduto a
fornire alcuna attestazione, pertanto lo scrivente, i merito alla superiore cronclogia di
provenienza dei beni pignorat, si & avvalso della sola certificazione notarile prodotta dal

creditore nonché dello studio della documentazione agli att.

e) Segualagione & evenluali tmpossbilitd & procedeve ad wn complelo acceviamento pev livcomplelessa
delln docamentazione prodofia.
Felativamente all’accertamento di eventuali mancanze documentali non si registrano

incompletezze o necessita di sollecitare il creditore procedente ad eventuali integrazioni.

B Accerfamento & isovivioni o Iraserigiont pregtudizievoli gravanti sui beni, con indicagiont degli extremy

elewcasione delfe formalita (Tserigiont, frasoriziont) da cancellare con if decrelo &1 frasferimento.

In metito a quanto ad oggl pregiudizievclmente gravante suil beni pignoraty, il CT.U. —sulla

scorta delle risultanze ipotecarie— riporta quanto segue

- fevigione 12764974132 dell’8.08.2000, gravante sull’intero dei due appartamentl in
Catania, in favore di Banca Popolare Santa Wenera con sede in Acireale e contro il padre
delle germane esecutate — Iscrizione nascente da decreto inguntvo del 15.02.2000
emesso dal Gudice di Pace di Acireals;

- trmserizione n.46150/24762 del 17.12.2001, gravante sulla quota di 1/2 indiviso dei due
appartamenti in Catania, in favore di Banca Popolare Santa Venera con sede in Acireale e
contro 1 padre delle germane esecutate — Trascrizione nascente da verbdle di
pignoramento immobiliare del 28.11.2001, Repertorio n.4572/2001;

- trserizione n1.25119/18952 del 28.06.2002, gravante sulla quota di 1/2 indiviso diuno due
appartamenti in Catania (ivi identificato alla lettera a.2), in favore di Banca di Credito
Cooperativo Sharco con sede in Calatabiano € contro la madre delle germane esecutate

— Trascrizione nascente da verbale di pignoramento del 05.06.2002, Rep. n.2235/2002,

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G. Es 4592021 10

- traserigione n1.13358/10182 del 04.04.2014, gravante sulla quota di 1/2 indiviso dei due
appartamenti in Catania e sull“intero degli immobili in Castiglione di Sicilia, 1n favore di
Fallimento di _con sede 1 Castiglione di Sicilia e contro le germane
esecutate in ragione di 1/8 indiviso cadauna per gli appartamenti in Catania e per 1/4
cadauna per gli immobili in Castiglione di Sicilia — Trascrizione nascente da domanda
gudiziale con oggetto Pimpugnazione di acquisti per causa di morte con richiesta di
ridurre le disposizion: testamentarie della madre delle germane esecutate € riconoscere
che al fratello estromesso dal testamento olografo di detta madre fosse riservato 1/12 del
patrimonio relitto di questultimo genitore,

- traserizione 140446730629 dell’8.09.2021, gravante sulla quota di 1/2 indiwiso degli
immobili 1n Castiglione di Sicilia € sulla quota di 4/¢ indivisi dei due appartamenti in
Catania, in favore di_ con sede in Castglione di Sicilia
conitro le germane esecutate in ragione di 1/6 indiviso cadauna per gli appartamenti in
Catania e per 1/4 indiviso cadauna per gli immokbili in Castiglione di Sicilia — Trascrizione
nascente da verbale di pignoramento del 06.07.2021, Tribunae di Catania, Repertorio
n. 103/2021.

g Igentificavione catadale degli immobili, previo accerfamento dell esalla ripondemya de faki specificall
nell atfo & pignoramento con o visullange catasial,

e ldentifeazione catastale — Come gid indicato ala lettera & della presente relazione, 1 beni

plgnorati risultano catastalmente individuati cosi come appresso riportato:

IWMOBILT STTT I AT AMNIA

1 gbparfgmento g vig Piefro MNovelii wdf w foplio 70, particella 148, sub.6, cateporia Aj4

{abitazione popolare), classe 4, consistenza 3,5 wvant, superficie catastale pari a 41 mq,
escluso aree scoperts,

2. gbpartamento @ via Pietro Nowvelli w.4f w foplio 70, particella 148, sub.3, categoria AJ3

{abitazione economica), classe 3, consistenza 5,5 vani; superficie catastale pari a 86 mg,
escluso aree scoperte,

INMOBILI STTT 1IN CASTIGLIONE DI SICILLA (CT)

3. pgbannone in confrade Imboscamento p.2 w foglio 65, particella 547, sub. 1, cateporia D/1

{opificio), nessun dato in merito a classe, consistenza e superficie catastale,
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4. ferreno in confrads Powtale Palivo w fo 46, plle 139 153 con superfici pan rispethvamente a

1ha 04are 47 ca (=mq 10.447) € 1 ha 50 are 60 ca {=mq 15.060); qualita: incolto sterrato.

Con riferimento alle generalitd catastali, s1 fa notare che gli immobili in Catania ricadono
in microzona catastale n18 (codice D5, zona periferica), porzione censuaria con tipologia
prevalents correlata ad abitazioni cwili e destnazione duso di tpo residenziale, gl
immobili in Castiglione di Sicilia ricadono invece in microzona catastale n.3 (codice EZ,
zona suburbana), porzione censuaria con Hpologia prevalente correlata ad abitazions
economiche e destinazione d’uso di tipo residenziale g soprattutto, produtivo.
®Liepolanie cafasfale — 1 beni pignorafl risultano regolarmente censiti come da venfiche
effettuate mediante accesso telematico dell’Agenzia delle Entrate (UfE Provine di Catania),
che ha consentito allo scrivente di poter produrre la documentazione di cui agli Adegasi E-
F. Dette venfiche hanno inoltre consentito di poter riportare quanto segue:

- per gli appartamenti in Catania gli attuali dati catastali (fg 70, plla 148, subé e sub.3)
risultano nascenti da varazione del 03.04.2015, pratiche n.CT0086944 ¢ n CT0085942,
gusta denuncia per bonifica di identificativo catastale (prima della quale gli immobili in
questione risultavano cos identificati fg.70, plla 396, sub.6 e sub. 33,

- per il capannone in Castiglione di Sicilia gli attuali dati catastali (fg 65 plla 547 subl
nascent: daglt originan fg 65 plla 493 sub.1-2) derrano da vanazione del 10.11.2010,
pratica n.CT0605891, giusta denuncia per fusione, ampliamento e modifica identificative
1n.32088.1/2010 nonché da successiva wariazione del 13.04.2011, pratica n CT0206259,
giusta denuncia per ampliamento e demolizione parzide n 34066.1/2011.

o Difformita delle piante ¢ de dati eatastali — In virth del sopralluogo effettuato, in merito agli

immobili pignorati non si registrano difformitd circa 1 dati catastali; stesso dicasi per le
plants, 4 meno di quanto gid riportato relativamente all’appartamento individuato alla
lettera a.2 qui si rileva che la &raggize indicata nel grafico catastale € stata interamente

coperta € chiusa con veranda por destinata in parte 4 cucina e in parte a wc e lavanderia,

hy Tndicagions, previa acgwisizione o aggiomamento del cerfificato & destinggione wibanidics della
destinagione dei basi prevista dallo stumento wrbaniskico vigante.

1 rilascio di certificazione di destinazione urbanistica & direttamente correlato solo a terreni

risultanti al Catasto Terreni e non ad unita ricadenti in Catasto Urbano, come nel caso in

questione (4 meno del terreno individuato alla lettera a4, pertanto, relatrramente ai bent
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pignotati, lo scrivente —contestualmente a verifiche presso gli uffici preposti— si € limitato
ad acquisire le sepuenti informaziont:

- ghparfament @ g Frefro MNoveli 41, Cafaniz w pli immobill in questione fanno parte di un

fabbricato ricadente in zona “E° del wigente PR.G. del Comune di Catania; per detta zona
valgono le prescrizioni contenute in art16 delle Norme d°Attiazione (vedasi quanto 1w

prodotto in Adeeate C); si fa rilevare che nell’area in cut ricade 1 detto fabbricato sussiste

a

vincolo paesagpistico della Soprintendenza BB.CC AA,

- capannone ed ghvesyamentt w Catiolione di Siclia w circa il capannone in c.da Imboscamento,

va detto che esso ricade in zona “E’, destinata a verde agricolo, del P.R.G. del Comune di
Castiglione di Sicilia, nella quale vale quanto riportato in art 48 delle Norme Tecniche
{wedasi quanto prodotto in Adkgafe C), in merito ai due appezzamentt in ¢ da Pontale Palino,
per essi € possibile certificare che anch’essi ricadono —cosi come i capannone— in zona
ternitoriale “E7 (verde agricolo), sempre dello stmumento urbanistico di cu appena sopra e
con riferimento alle stesse prescrizioni (art 48, Norme Tecniche); si fa rilevare che per gli
appezzamenti di cui appena sopra sussistono vincolo drogeologico & vincolo passaggistico

della Soprintendenza BB.CC AA dicuial D Les 42/2004.

0 Accertamento della conformild alle vigenti nome in maleria wrbanistico-edifivia ¢ indicagioni sull eboca
i cut furono realigvali gff immobili, gl estremi del proveedimento awforiggatorio lz nipondenga della
costrgione alle previvioni del provvedimento medesimo, ¢ gualagions, anche grafica, & eventual
difformitd ¢ modifiche e gif estremt aslovigyafiv,

eFroca o realfovasions deeli fmmebtl — Circa PPeta di edificazione degli immobili pignorati va

specificato quanto segue Iy le due unitd abitative in Catania fanno parte di fabbricato
nsalente agli 1niz1 dello scorso secolo, quindi databile anteriormente alla leggt urbanistiche
n. 1150 del 17 agosto 1942 € n. 765 del 1° settembre 1967, II) 1l capannone in Castiglione di
Sicilia € stato edificato intorno agli anni Sessanta per pol subire modifiche nella prima meta
degli anni Nowvanta, cosi come appurabile sia dalle caratteristiche tipologico-struttirali e sia
dalle richieste di repolarizzazione di cui st dird appresso; III) gli appezzamenti anch’essi in
Castiglione non tisultano caratterizzati da edificazione e pertanto nulla pud dirsi in merito
al'indrriduazione di eventuali epoche di realizzazione

o isontro df eventunli difformitd ef o modifiche — 17 individuazione di variazioni /o difformita

sofo correlate a quﬂnto Appresso riportato:
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- ghpartamenti v vig Piefm DNoveli 47, Catawiz w in merito ad entrambi gli immobili in

questione, non € possibile effettiare riscontri in quanto, conseguentemente a ricetche
presso archivi storici, non st registra documentazione dell’epoca; perfanto, non esistendo
dlcune planimetria depositata, non € possibile confrontare lo stato dei luoghi alla ricerca di
eventuali difformita urbanistico-edilizie, va registrata pero PPesistenza di planimetrie catastali
grazie alle quali si pud evincere la conformitd dello stato di fatto a meno delle rilevanze
evidenziate in paragrafo g relativamente all’unitd individuata con la lettera a.2,

- cagpanpone . Caskolfiose & Sicfiz w per il bene 1n oggetto va invece detto che PPathiale stato

det luoghi cormsponde agli elaborati allegatt alle pratiche edilizie verificate dallo scrivents in
sede di accesso agli atth, documentato in Aegafs C Alla prima di dette pratiche (quella con
prot n°34/88) si fa risalire Pincartamento di cul alla Concessione Edilizia 02/90, rilasciata
in data 21.02.1990 e alla quale segui nd 1992 presentazione di richiesta di C.E. in sanatoria
per supetfetazioni sanabili ai sensi della L.47 /85 (soggetto: la madre delle esecutate); quindi,
in data 03.01.1996 (prot n®138) e a1 fin1 di rilascio di concessione ai sensi di legge, venne
presentata domanda di wariante alla CE. n®02/90, con apertura di nuowva pratica (prot
n°1/96). Tal ultima domanda rimase pero inevasa finché, in data 01.07.2002 (prot. n®9062),
fu di nuovo presentata richiesta con specifico nferimento ad “ampliamenio dell immobile adibito
ad alfevamento polli con produgione e selegione wova” (vedasi quanto prodotto in Adgate C); la
madre delle esecutate, in “gualifa & propriciaria del ferveno in ogpetfo su cul sorge Fimmobile opgetto
della sasaloria”, anche in questo caso non riceveva alcun esito positivo relabivamente a
niova pratica aperta con prot n®29/2002. Successivamente alla morte del soppetto
interessato  di cui appena soprd, la titolare dell’azienda awvicola —nonché moglie
dell’intestatario del Fallimento menzionato in paragrafo £ riavviava il processo di
regalarizzazione del capannone in questione, ricevendo nel 2011 —prima a marzo (prot
n®010691 del 22.03.2011) e pot a maggio (prot. n®20032 del 30.05.2011)— note dagh uffict
del Genio Crvile di Catania in merito a mancanze documentsali alle qualila suddetta ntolare
dazienda dava risposta con trasmissione dell’1.06.2011 (prot n®7345). In data 03.06.2011
veniva finalmente rilasciata la CE. in sanatoria n.14/2011, ai sensi dell’art 36 del DPR
380/01 (ex art13 1.47/85), trale condizioni, effettuazione di comunicazione di “inigie da
lavort @ completamento ed adeoxamento nella parki interwe come fa velagione lepnica & ol al parere
dell' Aziends USL df Giarre® nonché presentazione di “sehiesta esplicita &i autoriyzagione af senst
delin Legse n. 64/ 74 ¢ gef DA 14.01.20087 con riferimento a tettoia da redizzarsi (pot
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effettivamente regolarizzata, assieme a variante di opere interne, grazie al parere favorevole
espresso dall’A S P, Distretto di Giarre, trasmesso alla ditta con prot n°608 del 12.06.2012;
vedasi anche quil’Alesate O). A chiudere ierdi repalanzzazione st rileva infine ottenimento
di Certificato di agibilitd dell*11.02.2013 (prot n®159/2012), preceduto dala trascrizione di
Concessione Edilizia con nota dell’1.02.2013, Feg gen n.6411 e Feg. part n.5368 (con 1

dati delle quattro sorelle germane esecutate riportati in Sezione C della Nota di trascrizione).

- ghperegnenti i Cadivfone & Nicdka w nulla puci- dirsi in merito 4i due lotti sit in contrada

Pontale Falino, trattandosi di appezzamenti di terreno e non di fabbricaty

P Vertfica af fini & domanda tn sanatoria, & sussistenga delle condizioni previste dall'ant 40, 6 Cooma
delln fegpe 47782 o dellwt 46 5 D PR 380/01, nonché chiarimenti in menito a sanabilfiid o
condonabifitd af senst del D1, 269/ 20013,

Gli immobili in oggetto non risultanc interessat da sussistenza di opete abusive né da

condizioni previste dall’art 40, 6°comma della legpe 47/85 o dellPart46 ¢ 5 D.P.R. 380/01;

a tal uopo va infatti rilevato che il capannone in Castiglione ha gid da tempo ottenuto la

sanatoria richiesta oltre un decennio fa. Risulta perd necessario ricordare quanto gia

menzionato in paraprafi ged fcirca la femagyina indicata in grafico catastale dell’unitd di cui
alla lettera a.2 e che ad oggi risulta interamente chiusa a veranda destinata in parte a cucina
€ in patte a servizi tale chiusura non € stata autorizzata e pertanto costituisce difformita

urbanistica che perd pud essere sanata mediante presentazione di richiesta di chmsura di

veranda in sanatorid, accompagnata dai dowuti oneri € sanzione

Ky Accertamento relative al falto che § beri pignovafl Sawo occupali dal debifore o dz fereyd affiffati o
locati tndicando i canone patluilo, la sua congruitd, leventuale dota & registragions, o sademya @i
relafivi contratt nonché leventugle esisionza & un gindizio in cors per i wilasio,

Al momento del sopralluogo effettuato dallo scrivente 2) PPappartamento posto a p1°

aminezzato di via Fietro WNowelli 41 a Catania risultava utilizzato ed abitato da una delle

germane pignorate, non sussistendo pertanto alcuna condizione contrattuale di affitto o

locazione; #) appartamento posto al primo piano di via Nowvelli 41 a Catania risultava

anch’esso utlizzato da una delle pignorate (ma non abitato), non sussistendo anche qui
adcuna condizione contratiale daffitto o locazione; ¢) per 4 capannone sito in contrada

Imboscamento a Castiglione di Sicilia non & stato possibile verificare a che titolo Pazienda

avicola occupt il capannone neé se ¥i € in essere pagamento di canone o se detto immobile
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tisulti occupato a titolo gratuito; &) per gli appezzamenti di tetreno in c.da Pontale Paino

rlla pu-f) dirst in quanto 1 beni in questione risultano in totale abbandono.

b Individuazione del beni, evidengiagione 87 11K g elementi wlfili pov le operagioni & vendita, quali ad
eserapio la fipologia & ogni immobile la swa wbicagions gf accessi ed § confinl, | dafi calastali eventnali
perdinense éd aocessor) eveningli millesing @ pardi comuni; descrigione del condesto in cui esso si frova
e carallevistiche ¢ ln destinagione della qona ¢ dei servigi da essa offerti nowché le caratieristiche delle

sone confinml,

IMWVIDBILI UBICATI IN VIA P NCOWVELLI 41, CATANIA:

Appartamento posto al p.I1° ammezzato (fp 70, p.lla 148, sub.6)

o [ipofopiz — L unitd oggetto di procedura esecutiva € rappresentata da ununitd destinata ad
uso residenziale ed ubicata al primo piano ammezzato di un edificio a due elevazion fuon
terra, redlizzato con struttura portante in muratura, tramezzi interni con spessort variabili €
muratira esterna listata (pietrame lavico guntato con filari di laternizi).

o Tbicazione ¢ cgrafferisfiche @ zowg — L'immobile in questione € sito nella zona nord del
Cormune di Catania, quartiere Barriera del Bosco, in via Pietro Novelli posta in prossimita
diun importante asse quae quello di via del Bosco. Detta area ha carattenistiche di periferia
con tpologia prevalente correlata ad abifazioni e destinazione di tipo residenziale presso la
cosiddetta “zona E° di PR.G; ben servita sia da infrastrutture primarie (ret idrica, elettrica
e telefonica) che da quelle terziane (organismi commerciali di vario genere).

o deessy ¢ comfei — Al bene plenorato si accede non direttamente bensi dall’androne
condominiale dell’edificio che lo ricomprende (civico n.41 di wia Pietro INowvellr), in merito
ai confini va detto che Punitd confina sia a nord che a sud con altre unitd dello stesso
succitato edificio, ad est con ballatoio d’accesso e corpo scala, ad ovest con altra ditta.

oLz peiasfall — I'immobile in questione risulta cosi catastalmente disonb al CEU. del
Cotrune di Catania: foglio 70, particella 148, subalterno 6, cateporia A4 (abitazione
popolare), consistenza par1 3,5 vani (superficie catastale: 41 mq, escluso aree scoperte).

® Perttnense ed aecersord — Il bene pignorato non presenta nessuna pertinenzd e/ o 4ccessorio.
el asi ai rifievo — Ad fini della determinazione del valore del bene in questione, € possibile
riportare quanto sepue (compresi coefficienti di valutazione, per sima di cut al successivo
punto m della presente relazione):

- composiz, interna: due vani nonche servizi quali cucina e bagno
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- altezza interna: m.2, 40 (eccetto nel vano letto, m.1,80)

- stato globale di conservazione: appena sufficiente; panoramicita: discreta
- periodo di costruzione primi decenni del “900

- impianti esistenti: solo drico ed elettrico, non a norma

- superficie commerciale (Se): g 40,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari a cirea 0,47), cosi distinto:

aestinagione & x50 (abitatrva) 1,00
ubicagione (periferica) 1,00
caraffenistiche G piano (senza ascensore) 1,00
ortenfamento (nord) 0,50
esposizions ¢ ¥isfa (affacel su cortt interne) 0,595
soliditd shrffxmie (muratura) 0,50
GHaliid & finifare (economica) 0.9e0
aifezra tntemma (<2,70) 0,90
fumminositd (indiretta) 0,90
dato conservazione (scadente) 095
rmpiant (scadentr) 0,50

Appartamento posto al p.1%(fg 70, p.llal4s, sub.3)
o ipajopiz — L0 nita ogeetto di procedura esecutiva € rappresentata da un'unita destinata ad

uso residenzidle ed ubicata al primo piano dello stesso edificio di cui all’appartamento gid
appena sopra descritto.

o bicazione ¢ caralteristiche & zong — 1’immobile in questione, cosi come il precedente, € sito
nella zona nord di Catania, quartiere Barriera del Bosco, in quella via Novelli (prossimita
dellimportante via del Bosco) ricadente in area periferica con tipologia prevalente correlata
ad abitazioni e destinazione di tipo residenziale presso “zona E° di P R.G, ben servita da
infrastrutture primarie € terziarie,

o deesst ¢ confivi — Anche per questo bene pignorato st nileva che Paccesso non avviene
direttamente bensi dall’androne condominiale ddlPedificio chelo ricomprende (civico n.41
di wia Novelli); in merito ai confini va detto che Punitd confina a nord con altri immobili
dello stesso edificio, 4 sud con area soprastante la sede stradale; ad est con corte e vano
scala nonché con altre unitd immobiliarn dello stesso edificio; ad ovest con altra ditta.

el ati eafastali — Llimmobile in questione risulta cosi catastalmente distint al CE.U. del
Cotnune di Catania: foglio 70, particella 148, subalterno 3, cateporia AJ/3 (abitazione

economica), consistenza pari 3,5 vani (superficie catastale: 86 mq, escluso ares scoperte).

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G. Es 4592021 17

@ Pertinenye ed accersori — 11 bene pignorato non presenta nessuna pertinenza /o accessorio.

el asi gi rifiewo — Ad fini della determinazione del valore del benein questione, € possibile
riportars quanto sepue (compresi coefficienti di valutazione, per stima di cul al successivo
punto m della presente relazione):

- composiz. internd: quattro vani nonché disimpegni e servizi (cucina, bagnoe e lavandera)

- altezza interna: m.3,10 {eccetto in salotto, m 2,72, e in area cucina/we/ lavanderia, m.2,23)

- stato plobale di conservarione: insufficiente; panoramicitd: discreta

- petioda di costruzione primi decenni del “900

- impianti esistenti: solo idrico ed elettrico, non a norma

- superficie commerciale (S¢): g 107,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari a circa 0,62), cosi distinto:

aestinazione @ 15 (abitativa) 1,00
sbicagione (periferica) 1,00
caratieristiche i pano (senza ascensore) 1,00
orten famento (sud) 1,00
esposizione ¢ vista (affacer su strada e cortile) 1,00
sofidita simfrmie (muratura) 0.e0
quakitd i finifure (economica) 0,50
alfegra tiema (=2,70) 1,00
fuminesifd (indiretta) 0,20
stato con sevvagione (scadente) 0,55
mpianti (scadentr) 0.0

IMIWMORILI UBICATI IN CASTIGLIONE DI SICILIA:
Capannone i ¢.da Imboscamento (fp 60, p.lla 347, sub.1)

o lipo/oria — Il bene in ogpetto e rappresentato da urunita immobiliare destinata alla

commercializzazione di uova gestita da societd correlata ad allevamento di pollame.

& bicayions ¢ corafferitfiche i yomp — I suddetto immobile € rappresentato da un capannone
ubicato sito tra Rowittello e Solicchiata, fraziont di Castiglione di Sicilia (CT), in contrada
Imboscamento € vi s1 accede dal civ. n.2 della Strada Statale 120 (wia INazionale) ricadente
in ‘zona E7 (verde agricolo) del wigente P R.G. del Comune di Castiglione di Sicilia.

o dooesst ¢ confini — L'accesso al bene pignorato avviene indirettamente, essendo in essere
una servith di passaggic, cloe di diritto reale che consente agli intestatari del capannone di
passare su fondo altmii per accedere al proprio; 1 succifato bene immobiliare confina a

notd, sud, est ed ovest con altri immobili aventi altre e differenti proprietd.
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e ati catasfali — Il capannone interessato da procedura esecutiva € catastalmente distinto al
fogio 65 del CE.U. del Comune di Castiglione di Sicilia, plla 547, sub.1, categoria D/1
{opificio), nessuna consistenza né superficie catastale

o Ferfinenye od accesiort — 11 bene pignorato presenta pertinenze quali tettoie esterne ed un

ampio piazzale sul quale si affaccia i volume in questione.

el afi i riffere — Al fini della determinazione del valore del bene pignorato, € possibie
tiportare quanto sepue (compresi coefficients di valutazione, per stima di cui al successivo
punto m della presente relazione):

- compesizione pollaio provvisto di vani di servizio

- stato globale di conservazione: normale

- periodo di realizzazione: inizio annt ‘60 (nstruturaz.: anni “90)

- impianti presenti € 4 norma

- superficie commerciale (Sc): g 400,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari a circa 0,85), cosi distinto:

ubicagione (1solata) 0,20
caratteristiche &% piano (p.T) 1,00
orten famento (nord-est) 0,50
esposizions evisia (affacet su panorama e corte) 0,25
solidifa skmfamie (mista) 1,00
GHaliid & findfare (normale) 1,00
alfezya interna (=270} 1,00
fuminesid (diretta) 1,00
fato conservagione (normale) 1,00
impianti (ottimi) 1,10

Appezzamentiin ¢.da Pontale Palino (fs. 46, plle 139 ¢ 153)

Tipolorie — Il terreno in questione € costibito da due appezzamenti con importante
estensione € sul quall non insistono piantimazioni di alcun genere essi risultano infath
incolty, sterrati € prevalentemente costituiti da suclo vulcanico.

o bicazione — 1 suddett appezzamenti sono ubicati in contrada Fontale Palino presso
Solicchiata, frazione di Castiglione di Sicilia, € ricadono in “zona E7 (verde agricclo) del
vigente P E. (5. comunale.

o dceessy ¢ confiei — Per il bene in questione Paccesso risulta particdlarmente impervio ed &

possibile giungervi grazie a fraggere correlate a strada interpoderale con ingresso da strada
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provinciale I confini sono 1 segpuenti a4 nord, sud, est ed ovest con altri appezzamenti
aventi altre e differenti proprieta.

oDt catastali — Dogpetto di procedura esecutiva € catastalmente individuato al foglio 46
del Catasto Tetreni del Comune di Castiglione di Sicilia per come appresso tiportato: plla
139— terreno con qualitd incolto-sterrato e superficie pari 4 1 ha 04 are 47 ca (ovveto
10.447); plla153— terreno con qualitd incolto-sterrato e superficie pari 2 1 ha 50 are 60 ca
fovvero 15.060). I tutto, come da visure catastali in Adeeato B

el uli df rifievo del bene — Al fini della determinazione del walore del bene in questone, €

possibile riportare quanto segue (compresi coefficienti di valutazione, per stima di cui al

successtvo punto m della presente relazione).

- caratteristiche: incalto, sterrato (come da indicaziom catastalr),

- composizione fondo agricolo costituito da due particelle catastali

- destinazione: terreno destinato a verde agricolo ed interessato da wincoli idrogeologico e
passaggoistico vincolo idrogeclogico (Soprnntendenza, nf: D Lgs 42X2UU4)3

- condizioni manutentive e di panoramiciti: ottime;

- superficie commerciale (S¢): g 25 000,00

- coefficienti di valutazione terreni agricoli (Cy pari a circa 0,47), cost distinto:

Jertilita (discreta) 0,60
gracifura (mediocre) 0,50
accesse (1nsufficiente) 0,90
Jorma (penalizzante) 0,20
sbicagione (cattiva) 0,50
ampieza (zrande) 0,90

) Loefermiagione 8ol valore di mevcalo degli immobifl procedendo al calvolo della fove superficie commerdialy
del valore per melfro quadre e del valow complessive, efpamende analificamente gl adeuamenti ¢ ke
corvegiont della stima.

La determinazione del pit probabile valore di mercato € condizionata sia dall’esistenza o

meno di un mercato attivo per gli immobili oppetto di stima e sia da coefficient di

valutazione 1vi adottatt come da schemi nassuntrnl sopra nportatt. Onde poter dunque

ottenere il detto probabile valore si ricorre ad un metodo di calcolo basato su quella che
viene definita s#ma 2 valbre wale, alla quale s1 perviene mediante studio della tendenza del
mercato locale. Considerato che detto wvalore esprime un rapporto che si concretizza in

funzione della domanda e dell’offerta di un determinato bene sul mercato, per indrviduare

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G. Es 459/2021 20

i pit probabile prezzo attribuibile agli immobili in esame € stata necessaria un’indagine
mirata e basata su alcuni principali osservatont immobiiart (Borsino Immaobiliare, FIAIPR,
etc) nonché sui cosiddett kg priee (prezei di offerta nel confronto di metcato) e sulle
inserziont di compravendita pubblicate sul web; quindi, sono stati esaminati e comparati
quet beni aventi analoghe caratteristiche o similiidini con quelli da valutare in modo da
poter cosi definireuna «scala prezziz nella quale inserire gli immobili oggetto di stima.

Sulla scorta di quanto sopra riportato, tenuto conto delle consistenze (superfici
commerciali Se di ciascun immobile), det coefficientt di valutazione (nella sommatona Cy di
cui al giad riportati schemi riassuntivi) € di quanto relazionato sullo stato in cui si trova ogni
unita pignorata nonche stabilito 1 parametro €/mgq, si perviene ai sepuenti e probabili valor

di mercato det beni ogpetto d’esecuzione immobiliare

INMWIOBILI I CATANIA, via PIETRO NOVELLL 41
Appartamerto posto af p.J° ammezzato (fo. 70, p.lla 148, sub.4) — Tenuto conto dello stato

in cui st rova Pimmobile e della sua consistenza (superficie commerciale Sc=mq 40,00}
nonché dei coefficienti di valutazione (Cv 0,47) e stabilito i parametro a mq di € 700,00
{quotazione (), 51 ottiene un valore di mercato (V) cosi calcolato: Ve = Se x Cyx = £

13, 200,00 (arrotondato per eccesso).

Appartamento posto gl pI°(fe 70, plla 148, sub3) — Tenuto conto dello stato in cui st

trova Pimmobile e della sua consistenza (superficie commerciale S;=mq 107,00} nonché
dei coefficientt di valutazione (Cy 0,62) e stabiito il parametro a mq di € 1.000,00

{quotazione (), si ottiene un valore di mercato (Ve) cosi calcolato: Ve = Sex Cyvx Q= £

66, 300,00 (arrotondate per difetto).

IMBIOBILI IN CASTIGLIONE DI SICILIA, ¢ DE IMBOSCAMENTD ¢ PONTALE PALINC:
Capannone in c.da Imboscamento (fg. 65, p.1la547, sub. 1} Tenuto conto dello stato in cui

si trova immobile e della sua consistenza (superficie commerciale Se=mq 1400,00y nonché
dei coefficienti di valutazione (Cy 0,85) € stabilito 1 parametro a mq di € 400,00 (quotazione

(J), si ottiene un valore di mercato (Ve) cost calcolato: Ve =Scx Cvx Q= € 476.000,00,

Appezzaments in c.da Pontale Palino (fg 46, p.lle 139 £ 153) — Tenuto conto dello stato in
cut st trova Pimmobile e della sua consistenza (superficie commerciale Se=mq 25.000 pan
ad ettari 2,5) nonché dei coefficient divalutazione (Cw 0,47) € stabilito il parametro ad ettaro
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di €10.000,00 (quotaz. (), s1 otbene un valore di mercato (Ve) cost calcolato: Ve = Sc x Gt
X (J= g 171.800,00 {arrotond per eccesso).

Ottenuto dunque il valore di mercato di ogni bene di aut al compendio immobiliare oggetto
desecuzione, lo scrivente & chiamato ad operare in considerazione del cosiddetto vafore o
mercalo reffificato in correlazione all’assenza di paranzia per vizi det ben venduti (nf: art 568
c.p.c). Tade riduzione, stabilita nella misura trail 15% ed il 20%, deve tener conto di alcuni
fattort quali onen di regolarizzazione urbanistica, stato duso e di manutenzione, stato di
possesso, vincoll ed oneri guridicl nonche spese condominiali insolute In wirth di quanto
appena sopra, per tre del beni pignorafi si riiene poter stabiire la percentuale del 15%,
riduzione minima in virtd dell’influenza di soli alcuni dei menzionath fattory, pertanto si ha:
ato — Valore stimato

€ 13.200,00) ndotto del 15% per assenza garanzia per wizi (€ 1.980,00)= € 11300, 00

[trporio arrotosndato per eccessel

Capannone sito in Castighone di Sieilia(CT), contrada Imboscamenta (via Nagionale 7) —
Walore simato (€ 476.000,00) ndotto del 15% per assenza garanzia per wizi (€ 71.400,00)=

€405.000 00 [imparda arvalandato per eccessd]

Appezzaments di terreno sito in Castighone df Siedia (CT), contrada Pantale Palino —
Valore stimato (€ 11.800,00) ndotto del 13% per assenza garanzia per wizi (€ 1.770,00)= €
10.000,00 [insporio arvolondato per difette]

Per quanto attiene invece al bene pignorato a.2(appartamento al p.1% di via Nowell 41, CTY,
poiché interessato da buona parte dei fattori appena sopra menzionati, si ¢ provveduto a
stabilire la percentuale del 20% e pertanto s1 ha:

Appartamernto sito 1n Catania via Pietro Novellin 41 p.d° — Valore stimato (€ 66.300,00)
ndotto del 20% per assenza garanzia per wizi (€ 13.260,00)= € 33.000 00 [imparto arratendato
per difet]

Riassumendo, st aved pertanto il prospetto qui appresso riportato:

1. Appartamento in Catania via P. Novelli 41, pJd Gmmesy £ 1130000
2 Appartamento in Catania via Pietro Novelli 41, pd° € 2300000
3. Capannone in Castighone di Sicilia c.da Inboscamento £ 402.000,00
4 Appezzament! in Castighone di Sicilig c.da Poniale Paline £ 1000000

totale € 479 300,00
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0 Indicagione @l epporfunita & procedeve alla vendila in wn wnico loffo o in pii bIE separefy
pregisponendo v opi caso wn Pigno & vengita duglt tmmobil ¢ dei WM provvedendo, ove wecessarts,
alla realizgazione del fragionamento,

Per i beni pignorati la vendita pud attuarsi secondo notrali procedure (lott individuati per

clascun immobile).

o) Frodugione & idwiea documeniagione fofografica esferna ed wmlema (almeno wia folo per vano) degl
inmobLit picrovati,

A supporto della descrizione dei beni pignorati, s1 produce la documentazione fotografica

di cut all’~Aegate G 51 fa rilevare che, per una precisa localizzazione delle foto, st imanda a

schemi planimetrict (con punti di ripresa) di cut dllo stesso allegato.

P Accertaments, nel cas @ beni indivis, della valutazione della quota Gi perfinensa gl esecutafi,
fenendo conto delle maggiore dfficoltd & vendila & quole indivise precisawe in parfcolare s i ben
virultano comodamente duwisibily idemlificands, in care affermalive, ke quole che polrebbers essere
separake a favore delia procedura,

Gl immobili 1n questione rappresentanc beni indivisi ed oggetto di pignoramento per

quote di cut s1 € gia fatta menzione nelle pagine iniziall della presente relazione di stima

(vedasi, nella fattispecie, i paraprafo €) e cioe:

- gppartarenti identificats ai puntt a.7 ¢ a2 (310 1n Cafania, via F. Novelli 47)

quota pari ad 1/8 indiviso per ciascuna delle quattro germane esecutate
quota pari a 2/ 8 indivisi per ciascuno dei due nipoti delle dette germane

- capannone < ferveno identificaty, nispettrramente, ai punti a.3 € a.4 (sit1 in Cadfiglione di Sicilia)

quota di 1/4 indiviso per ciascuna delle gid citate quattro germane.

In virth del detto schema riassuntive € dunque possibile determinare quanto sepue

Appartamento in Catania via Novelli 41, p.1ammezs, [sttmato in € F F.300. 00

valore del benex 1/8= € 1130000 O.120= € 1,472 50 (24 quote)

valore Gel benex 2/8 = € 1130000 .25= € 2.825 00 (22 quote)

Appartamento in Catania, via Novelli 41, piano 1° [stmato n € 35000, 00
valore del benex 1/8= € 2300000 O120= £€4.62500 (24 quote)
valore del benex 2/8 = € 2300000 (.25= € {3250,00 (22 quote)

Capannone in Castighone di Sicil(g cda Inbacanernta [sttmato in & 405,000,600
valove Bl Bewew 1/4= € 40500000 = 0,25= € {07.250.00 (x4 quote)

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 8, Catania— telfax 095 532517 cell. 349.2337114 davideorado spampinata@archivoi dpecit

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

L@/ Firmato Da: SPAMPINATO DAVIDE ORAZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: §9%2aacB9287 b2eadbilsec20daitbod 9

W



Tribunale di Catania - Sesta sezione civile - Esecuzioni mobiliar ed immobilian R.G. Es 4592021 23

Appezzamentsin Castighone di Sicilia ¢ ds Pontak Pabdno [stimati in € FO.000. 60

valore Gel benex 1/4= € 10.00000 % 0,.25= € 2.500.00 (x4 quote).

Per 1 suddetti beni pignorah, interessat dalle quote di cut appena sopra, va evidenziato
che le caratterisiche tipologiche e distributive di ciascuno di esst non consentono la

comoda divisibiita richiesta in quesito.

q) Predisposigions, nel caso tn cat Sano presenti pii beni pignorali wn quolg & progetfo i divisione in
ratura v virfa delle singole quole del comproprictar.
Per 1l compendio in questione non e possibile predisporre progetto divisionale: a1 fini della

vendita & difatt possibile la sola nipartizione in quattro loth corrispondenti a1 quattro beni

plgnorati,

Avendo adempmto allincarico conferitogl, lo scrivents, grato per la fiducia accordatagls,
rassepna la presente relazione corredata da otto allegati; quanto sin qui esposto € stato
inviato in copia sia alla parte creditrice che a quella esecutata (vedasi Adgafo H).

Arch. Davide Orazio Spampinate

ALLEGATT
A, Conferimento incario CT.U.
B. Lettera di comvocazione e verbali di sapraliuoge

C.  Dacsmentazione asquiia dal CT.UL
D. Grafici elabarati dal C.T.U.

E. Visire astastals

F. Planimetric catastals

G. Dacsementazione fotagrafisa

H. Lettera di irasmissione capia della perinia e relativa dichiarasione def C.T.U
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