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TRIBUNALE DI CATANIA 

VI  Sezione Civi le  

Procedura esecut iva R.G.E.  n.  18/2021  

Consulenza Tecnica d’Uffic io  

1. PREMESSA  

Con atto di  pignoramento immobil iare del  02.01.2021, Parte  

Procedente, sottoponeva a esecuzione forzata i  seguent i  immobi l i  d i  

proprietà di  Parte Esecutata:  << (…)  -  Beni di  proprietà per la quota 

di  1/3 ciascuno dei s ignori  L iuzzo Maria Martina , L iuzzo Germano 

Giuseppe e L iuzzo Car lotta  -  autorimessa s i ta in Acireale v ia Volano 

n. 23 di  mq 35. Cens ita catastalmente al  foglio 70 part icel la 618 , 

categoria C/6 -  terreno sito in Acireale  v ia Volano n . 23 cens ito 

catastalmente al  fog l io 70 particel le 480, 482, 484 e 617. Beni  di  

proprietà per la  quota di  1/6  ciascuno dei  s ignori  L iuzzo Maria 

Martina, L iuzzo Germano Giuseppe  e Liuzzo Carlotta bottega s ita in 

Catania via Martino Cilestr i  n .  54 di  mq 15.  Censita catastalmente al  

18 particel la 955 sub. 6 categoria C1. -  Beni di  proprietà per la quota 

di  1/2 del s ignor L iuzzo Giuseppe -  Magazzino s ito in Catania via 

Partigiani d 'Ital ia n .  13 di  mq 26. Censito al  foglio 21 particel la 1746 

sub. 8 (cat.  C2);  magazzino sito in Catania ,  via Part igiani d 'Ital ia n .  

13 di  mq 34. Censito al  foglio  21 particel la  1746 , sub 9 (cat .  C2) .  I l  
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tutto con ogni s ingol o annesso e connesso, adiacenze, pert inenze 

accessori  e  quant 'altro sia r itenuto immobile ai  sensi  di  legge e vi  s ia 

in seguito trasportato con ogni conseguenza e  senza pregiudizio di  

ogni altro dir itto comunque competente  (… ) .>>> 

I l  pignoramento di  cui  sopra è stato trascritto al la  Conservatoria  

dei RR. II .  d i  Catania in data 03.02.2021 ai  n.r i  4221 del  Registro 

Generale e 3028 del Registro Part icolare.  

Con decreto di  nomina del 23.12.2021 i l  Sig.  G.E. nominava lo  

scrivente Consulente Tecnico d'Uffic io .  In data 28.12.2021 lo 

scrivente accettava la nomina prestando relat ivo giuramento 

telematico in seno al  fascicolo di  causa . I  quesit i  a cui r ispondere per  

l ’espletamento del mandato si  r iportano di seguito:  << (…) a. 

identifichi  esattamente i  beni  pignorati ,  eventual i  pertinenze ed 

accessori,  indicandone i  dati  catastali  ed i  conf ini  quali  emergen ti  dal 

sopral luogo e dall ’esam e degli  att i  e dei documenti  prodott i ,  nonché 

la conformità dei dat i  stessi  r i levat i  in sede di  sopralluogo con quell i  

emergenti  dai  cert if icati  in  att i .   b.  verifichi  la correttezza dei  dati 

riportati  nel l ’atto di  pignorament o e nella  nota di  trascr izione  (o,  in 

caso di  procedure  r iunite,  nei  s ingoli  att i  di  pignorame nto e nelle  

relative note) ,  in particolare accertando che i l  pignoramento abbia 

colpito quote spe ttanti  a l  debitore e che vi  s ia  corr ispondenza tra i l  
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singolo atto di  p ignoramento e la relativ a nota;  c.  verif ichi  la 

proprietà dei  beni  in capo al  debitore,  indicandone i l  regime 

patr imoniale ove coniugato e specif icando,  altresì,  se essi  s iano in 

comproprietà o meno con altr i  soggett i;  qualora l ' immobi le s ia stato 

sottoposto a pignoramento sul pr esupposto che i l  debitore  esecutato 

ne abbia acquistato la propr ietà per effetto di  successione mortis 

causa veri f ichi  la trascriz ione del t itolo di  provenienza (accettazione 

espressa o tacita eredità) ,  segnalando immediatam ente al  g.e.  la 

mancata trascriz ione di  un val ido t itolo di  acquisto (s i  ev idenzia che a 

tal  f ine non sarebbe uti le la trascriz ione della denuncia di  

successione né la mera considerazione del r apporto di  parentela con 

i l  de cuius) ovvero eventual i  casi  dub bi;  d. accerti  l ’esatta 

provenienza del/i  bene/i,  ver if icando la continuità delle trascrizioni 

nel ventennio anter iore al la data del pignoramento e la produzione 

dell ’atto di  acquisto del debit ore se anteriore al  ve ntennio;  e.  segnali 

tempestivamente al  giudice  la impossibi l ità di  procedere a un  

completo accertamento per la incompletezza della documentazione 

prodotta ,  indicando la documentazione mancante al  f ine di  

sol lecitare una eventuale  inte grazione al  creditore procedente;  f.  

accerti  se sul  bene gravino iscriz ioni  o trascriz ioni  preg iudizievoli ,  

indicandone gli  estremi;  e lenchi,  quindi,  le formal ità ( iscr izioni,  
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trascriz ioni)  da cancellare con i l  decreto di  trasfer imento ;  g. 

provveda al la identificazione catastale del l ' immobile ,  previo 

accertamento dell 'esatta r ispondenza dei dati  spe cif icat i  nell ’atto di  

pignoramento con le r isultanze catastal i ,  eseguendo quel le variazioni 

che dovessero r isultare necessar ie ed indispensabil i  al  trasferimento  

del bene, in part icolare per quanto concerne la planimetria de l  bene 

provveda,  in caso di  diff ormità o  in  mancanza di  idonea planimetria 

del bene provveda all a sua correzione o redazione, solo se 

strettamente necessario;  h. indichi,  previa  acquis iz ione o 

aggiornamento del cert if icato di  destinazione urbanist ica,  la 

destinazione del/ i  bene/i  previst a dallo  strumento urbanis t ico 

comunale vigente;  i .  accerti  per i  fabbricati  la conformità  al le  

vigenti  norme in materia urbanist ico -  edi l iz ia indicando in quale  

epoca fu real izzato l ’ immobile,  g l i  estremi del provvedimento 

autor izzator io,  la  r ispondenza della  costruzione alle previs ioni  del  

provvedimento medesimo, e s egnalando,  anche graf icamente, le  

eventual i  di fformità e modifiche e gl i  estremi degl i  att i  autor izzativi .  

In caso di  es istenza di  opere abusive,  l ’esperto veri f icherà l ’eventuale  

avvenuta presentazione di  istanze di  condono,  precisando lo  stato 

della procedura, e valuterà la conformità del fabbricato al  progetto 

proposto,  segnalando,  anche graficamen te,  le eventual i  dif formità;  j .  
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in caso di  immobil i  abusivi  controll i  la  possibi l i tà di  sanator ia ai  

sensi  del l 'art icolo  36 DPR 380/2001 e gl i  eventual i  costi  della stessa 

altr imenti  ver if iche la presentazione di  is tanze di  condono edi l iz io  

indicando i l  soggetto istante la normativa in forza del la quale  

l ' istanza sia stata presentata lo stato del pr ocedimento i  costi  per i l  

conseguimento del t i tolo in sanatoria e l 'eventuale oblazioni già 

corr isposta da corr ispondere;  k.  veri f ichi ,  inoltre,  ai  f ini  della istanza 

di  condono l ’agg iudicatario potrà eventualmente presentar e,  se  gl i  

immobi l i  pignorati  s i  t rovino o meno nelle condizioni previste dal l ’art.  

40, 6^comma della legge n. 47/1985 o dell ’art  46 c 5 D.P.R. 380/01 , 

chiarisca,  quindi ,  se  i  cespit i  medesimi s iano o meno sanabi l i ,  o 

condonabi l i  a i  sens i  del  D.L.  269/2003  , indicando,  previa assunzione 

delle opportune informazioni  presso gl i  uff ici  comunali  competent i,  le 

somme da pagare a t itolo di  oblazione nonché tutti  g l i  oneri  

concessori   (oneri  di  urbanizz azione e  costi  di  cost ruzione),  

quanti f icati  anche in via appro ssimativa;  precisi ,  infine,  se p endono 

procedure amminist rative o sanzionatorie  i  relativ i  costi .  l .  In caso di  

immobi l i  abusiv i ,  ove l ’abuso non sia in alcun modo sanabile ,  

quanti f ichi  g l i  oneri  economici  necessari  per la demolizione dello  

stesso e verif i chi  se s iano state emesse ordina nze di  demolizione o 

dia acquis iz ione in proprietà ad opera degl i  Enti  Pubblici  terr itor ial i ,  
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allegandole in quota;  m.  verif icare esistenza di  formalità,  vincoli  e 

oneri ,  anche di  natura condominiale gravanti  sul  bene che 

resteranno a carico dell 'acquirent e ivi  compresi  i  v incoli  derivanti  da 

contratti  incidenti  sul la att itudine edif icatoria dello stesso o vincol i  

connessi  col  suo carattere storico -artist ico;  n.  verif ica es istenza di  

formalità,  vincoli  e  oneri ,  anche di  natura condominiale,  che 

saranno cancel lati  o  che comunque r isulteranno in opponibi l i  

al l 'acquirente;  o.  verif ichi  se gl i  immobil i  p ignorati  siano gravati da 

censo, l ivel lo o uso civico  e se vi  s ia stata affrancazione Natale paesi  

ovvero se i l  dir itto di  proprietà sul  bene del  debitore pignor ato sia di  

proprietà ovvero derivante dal  alcuno dei suddetti  t i tol i ;  p.  accerti  

l ' importo hanno delle  spese f isse di  gest ione o di  manutenzione, di  

eventual i  spese straordinarie già deliberate anche se è relativo 

debito non s ia ancora scaduto,  eventual i  s pese condominiali  non 

pagate negl i  u lt imi due anni anterior i  al la data della perizia,  lo  stato 

di  eventuali  procedimenti  giudiziari  relat ivi  al  bene pignorato ;  q. 

accerti  se i  beni  pignorati  s iano occupati  dal debitore o da terzi ,  

aff i ttati  o  locati,  indicando i l  canone pattuito,  la  sua congrui tà,  

l ’eventuale data di  r egistrazione, la scadenza dei relativ i  contratti  

nonché l ’eventuale esistenza di  un giudiz io in c orso per i l  r i lascio ( s i  

r imanda a tal  proposito al le RACCOMAND AZIONI GENERALI  PER 
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L’ATTIVITA’  DI ESPERTO MOD. 4/REV).  r.  elenchi  ed individui  i  beni ,  

evidenziando tutti  gl i  element i  uti l i  per le operazioni di  vendita,  qual i  

ad esempio la t ipologia di  cias cun immobile,  la sua ubicazione (c it tà,  

via,  numero civ ico,  piano, eventuale numero interno),  g l i  accessi  ed i  

confini,  i  dati  catastal i ,  eventuali  pertinenze e  accessor i,  eventual i  

mil les imi di  parti  comuni,  descrivendo i l  contesto in  cui ess i  s i  

trovino,  le caratterist iche e la dest inazione della zona e dei serviz i  da 

essa offert i  nonché le caratt erist iche del le zone conf inanti .  Con 

r ifer imento al  s ingolo bene , precis i  eventuali  dotazioni condominiali  

(es.  posti  auto comuni,  g iardino ecc.) ,  la t ipologia,  l ’altezza interna 

uti le ,  la composizione interna, la superficie  netta,  i l  coeff ic iente 

uti l izzato ai  f in i  del la  determin azione della s uperf icie commerciale,  la  

superf ic ie commerciale medesima, l ’esposizione, anno di costruzione, 

lo stato di  conservazione, le caratterist iche str uttural i  nonché le 

caratter ist iche intern e di  ciascun immobi le,  precisand o per ciascun 

elemento l ’attuale stato di  manutenzione e  -  per gl i  impiant i  -  la  loro 

r ispondenza alla vigente normativa e,  in caso contrario,  i  costi  

necessari  al  loro adeguamento;  s.  determini i l  valore di  mercato di 

ciascun immobile  procedendo, a tal  f ine,  al  calcolo del la superficie 

dell ' immobi le,  specif icando quel la commerciale,  del  valore per metro 

quadro e del valore compless ivo,  esponendo analit icamente gl i  
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adeguamenti  le corre zioni della  st ima, ivi  compresa la r iduzi one del  

valore di  mercato praticata per l 'assenza della garanzia per vi zi  del  

bene venduto, e precisando tale adeguamenti  in maniera dist inta per 

gl i  oner i  d i  regolar izzazione urbanist ica,  lo s tato d'uso e  di  

manutenzione, lo s tato di  possesso, i  vincol i  e  gl i  oner i  giuridic i  non 

el iminabil i  nel  corso del procedimento esecut ivo nonché per le 

eventual i  spese  condominial i  insolute (ex  articolo 568 cpc nuova 

formulazione);  t.  tenga conto altres ì  de lla r iduzione del prez zo di  

mercato per l 'assenza di  garanzia p er  vizi  del  bene venduto 

considerando ta le r iduzione in una misura del 15 e i l  20% del valore 

st imato;  u. indichi l ’opportunità di  procedere al la  vendita in  unico 

lotto o in più lotti  separati  (spiegandone le ragion i) ,  predisponendo 

in ogni caso un piano d i  vendita del l ’ immobile e dei lo tt i ,  

provvedendo, ove necessario,  al la realizzazione del frazion amento,  

previa autorizzazione del Giudice;  v.  al leghi  idonea documentazione  

fotografica esterna e d interna (almeno una foto per vano) degli  

immobi l i  pignorati  d irettamente in formato digitale secondo le 

“indicazioni”  di cui  al  MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale 

dei fabbricat i;  w. accerti ,  nel  caso si  tratti  di  bene indiviso,  la 

valutazione della quota di  pertinen za del debitore esecutato, tenendo 

conto della maggiore diff icoltà di  ven dita di  quote indivise;  precis i  in 
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particolare se i l  bene r isult i  comodamente divis ibi le,  identi f icando, in  

caso affermativo, le quote che potrebbero essere sepa rate a favore 

della procedura;  x.  nel caso in  cui s iano present i  più beni pignorati  in 

quota i l  perito predisporrà un progetto di  d iv is ione in natura tenendo 

conto del le s ingole  quote dei comproprietari.  A tal  f ine dovrà 

individuare lott i  omogenei,  senza  necessariamente frazi onare a 

ciascun bene in tante parti  quanto sono i  lott i :  ogni lotto dovrà 

essere formato da uno o pi ù beni che consentono di comporre la 

quota del condividente,  in modo che le porzioni  dell 'a ltro 

condiv idente possono formarsi  con i  r estant i  beni  e salvo conguaglio 

in denaro la cui ent ità non dovrà comunque essere superiore al  20% 

del  valore della quota (…)>>.  

2. ACCERTAMENTI ESEGUITI  (presso gl i  immobil i  oggetto di  

esecuzione;  presso l ’Agenzia del terr itorio -Uff.  provinciale di  Catania;   

presso l ’Archiv io UTC e Uff.  Urb.  del Comune di Acireale-;  Presso 

l ’Uff.  del  Terr itorio-  Uff .  Serv.  Pubbl ic i tà Immobi l i are;  Presso 

l ’Archiv io Generale di  Cata nia;  Presso l ’Archivio Storico di  Catania)  

✓  in data 28.12.2021 si  esperivano accertamenti  e r ichieste presso 

l ’Agenzia del  Terr itori o Uffic io Provinciale di  Catania ,  s i  acquisivano 

visure catastal i  e dati  r iguardant i  le planimetrie catastal i  dei cespit i  

oggetto di  pignoramento;  
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✓  in data 29.01.2022 si  esperiva primo tentativo di  accesso presso 

gl i  immobi l i  oggetto di  esecuzione; in ta le data non è stato possibi le  

accedere;  

✓  in data 19.02.2022 si  esperiva secondo accesso presso gl i  immobil i 

oggetto di  esecuzione ; in  tale  data è stato possibi le  accedere  a  parte 

degl i  immobil i  oggetto di  es ecuzione;  

✓  in data 22.02.2022 si  esperivano ulterior i  accertamenti  e  r ichieste 

presso l ’Agenzia del  Terr itorio Uf f ic io Provincia le di  Catani a,  s i  

acquisivano visure catastal i  e dati  r iguardanti  le planimetr ie catastal i  

dei cespit i  oggetto di  pignoramento;  

✓  in data 26.04.2022 si  esperiva terzo accesso presso gl i  immobil i  

oggetto di  esecuzione; in tale data è stato possibi le accedere  al la 

restante parte degli  immobil i  oggetto di  es ecuzione;  

✓  in data 20.05.2022 s i  eseguivano accertamenti  presso l ’UTC di 

Acireale e Catania ;  

✓  in data 18.07.2022 si  eseguivano accertamenti  presso l ’Archiv io 

Generale di  Catania;  

✓  in data 08.11.2022 si  eseguiva no accertamenti  presso l ’UTC 

Acireale;  

✓  in data 05.04.2023, indiv iduati  i  progetti  s i  esperiva accesso agl i 

att i  presso l ’UTC Acireale acquisendo relat iva documentazione;  
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✓  in data 05/08/04.2023, si  esperivano presso l ’Uffic io di  

Conservatoria di  Catania –  Uffic io Provinc ia le di  Catania Ispezioni  per 

acquisizioni elenco trascrizioni e note .  

✓  in data 06.05.2023 si  eseguivano r iscontr i  f inal i  presso l ’Uffic io di 

Conservatoria di  Catania –  Uffic io Provincia le di  Catania Ispezioni  per 

acquisizioni elenco trascrizioni e note .  

3. RISPOSTE AI  QUESITI  FORMULATI DAL SIG.  G.E. 

a.  identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, 

indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame 

degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in 

sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti.  

L’ immobile di cui  a l  punto 1) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è una 

tettoia aperta su quattro lati  con oscuranti  perimetrali  amovibi l i  s ita 

nel Comune di Acireale,  v ia Volano 23 .  L ’ immobile è inscr itto al  

catasto dei fabbricati  di  predetto Comune al  fogl io 70, part icel la  618, 

cat.  C/6, cl .  6,  cons. catastale tota le 35 mq, RCE 115,69 in ditta a:  

LIUZZO CARLOTTA proprietà per  1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE 

proprietà per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  La 

tettoia de quo  è  edif icata a l l ’ interno del terreno di cui  al  punto 2) 

dell ’a.p.  del  02.01.2021, precisamente al l ’ interno del la part icel la 

617. Pertanto tale tettoia confina sui quattro lati  con la part icel la  

617 predetta.  In  r i ferimento ai  sopral luoghi  esperit i  s i  evidenzia che 
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l ’ immobile di  che trattasi  non è stato riscontrato uti l izzato quale 

autorimessa ma bens ì  come dépendance  di  altro immobile non 

oggetto di  esecuz ione.   

L’ immobile  d i  cui  a l  punto 2) a l l ’a.p. del  02.01.2021 di fatto 

sono due appezzamenti  di  terreno indipendenti .   

I l  primo appezzamento di terreno oggetto di  esecuzione  è  

costituito dal le part icel le 480 e 484  di  cui  a l  punto 2  del l ’a.p. Di 

seguito la  identi f icazione catastale  di  suddett o appezzamento di  

terreno:   

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  480-  

AGRUMETO 2, mq 581 Euro 29,86 Euro 9,00, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  484-  

AGRUMETO 3, mq 2511 Euro 103,75 Euro 35,01, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3,  LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

I l  secondo appezzamento di terreno oggetto di  esec uzione è 

costituito dalle particel le 482 e 617  d i  cui  al  punto 2 al l ’a.p. .  Di  

seguito la  identi f icazione catastale  di  suddett o appezzamento di  

terreno:   
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Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  482-  

AGRUMETO 2, mq 133 Euro 6,83 Euro 2,06, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  617-  

AGRUMETO 3, mq 982 Euro 40,57 Euro 13,69, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

L ’appezzamento di terreno costituito dal le particel le  480 e 484 

confina ad ovest con via Volano e propr ietà Pellegrino;  a nord con 

proprietà Ivaldi ;  a sud con propr ietà Pel legr ino;  ad est con propr ietà 

Calabretta. Si  accede a tale appezzamento di terreno da un portone 

in ferro posto su v ia  Volano. I  conf ini  di  nord,  sud ed ovest sono 

material izzat i  sui  luoghi da muretti  a secco, palett i  in ferro e rete  

romboidale. I l  confine di  est è  material izzato da muro/terrazzamento 

in pietrame lavico.  Diversamente i l  conf ine tra le particel le 480 e 484 

di fatto è non esistente . 

L ’appezzamento di terreno costituito dal le particel le  482 e 617 

confina ad ovest  con via Volano;  a sud con proprietà 

Calabretta/Nucifora ;  a est  con proprietà Calabretta;  ad nord con 

propr ietà Pel legr ino.  
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Non è possibi le accedere al l ’appezzamento di terreno costituito 

dal le part ice l le  482 e 617 da via  Volano. Lo scrivente ed i l  Custode 

nominato hanno avuto accesso dal l ’ ingresso di  altro immobile ,  non 

oggetto di  esecuzione,  posto su strada ad uso pubblico che si  diparte 

a nord da via Volano 23.  Si  evidenz ia comunque che la part icel la 482 

è l iminare a  suddetta strada ad uso pubbl ico. I l  confine di  sud/sud-

est  è costituito da palett i  in ferro e rete romboidale . I  confini  di  est  

ed ovest  sono costituit i  da muri  in pietrame lavico,  palett i  con rete 

romboidale .  I l  confine di  nord è costituito da una “saia  per 

irr igazione”  l iminare con le particel le 467 e 657 in ditta a Terzi .  I l  

confine tra  le particel le 617 e 482 è anch ’esso una “saia  per  

irr igazione” .  

L’ immobile  di  cui  al  punto 3) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

bottega s ito nel  Comune di Catania,  v ia Martino Ci lestr i  54  angolo  via 

Trieste,  ubicato al  piano Terra di  un immobile di  maggiore 

consistenza edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  

catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al  fogl io 18, part icel la  955, 

sub. 6,  cat .  C/1 Classe 5 Consistenza 15 m² Totale:  15 m² Euro 456,2 9 

in ditta a LIUZZO Carlotta proprietà 1/6, LIUZZO Germano Giuseppe 

proprietà 1/6, LIUZZO Maria Martina proprietà 1/6, LE ONE Fi l ippo 

LNEFPP54H11C351U proprietà 1/6, LEONE Fi l ippo Valentino 
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LNEFPP54H11C351U proprietà 2/6, LEONE Natala  Maria Pia  propriet à 

2/6 per errata voltura in aggiornamento . Confina ad ovest con via 

Ci lestri ,  a nord e sud con Terzi ,  ad est con corti le condominiale.  

L’ immobile  di  cui  al  punto 4) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo di  un immobile di  maggiore consistenza 

edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  catasto dei  

fabbricat i  di  predetto  Comune al  fogl io 21,  partice l la  1746, sub.  8,  

cat.  C/2 Classe 10 Consistenza 26 m² Totale:  34 m² Euro 157,11 in 

ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  

DONZUSO Marco  proprietà 1/12, DONZUSO Marzia proprietà 1/12. 

Confina a nord con terrazzo comune (B.C.N.C. sub.7)  e  via Partigiani 

d ’ Ita l ia,  ad est  con vano scala comune e Terzi ,  ad ovest con porzione 

di terrazzo ed i l  sub. 9,  a sud con Terzi .  In  r ifer imento al l ’elaborato 

planimetrico  acquis ito presso l ’Agenzia del Terr itorio a l lo stesso è 

stato assegnato parte di  terrazzo e  la quota parte di  balcone 

prospiciente via Part ig iani d ’ Ital ia .   

L’ immobile  di  cui  al  punto 5) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo del  medesimo immobile di  maggiore 

consistenza in cui è  ubicato i l  magazzino di  cui a l  superiore punto. 
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L’ immobile è inscr itto  al  catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al 

foglio 21, partice l la  1746, sub. 9,  cat .  C/2 Classe 10 Consistenza 36 

m² Totale:  41 m² Euro 205,45 in ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 

1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  DONZUSO Marco proprietà 1/ 12, 

DONZUSO Marzia proprietà 1/12. Conf ina a  nord con terrazzo e  via 

Partig iani d ’ Ita l ia ,  ad est con chiostr ina comune e sub. 8,  ad ovest 

con via G. Cantore, a sud con Terzi .  In r ifer imento al l ’elaborato 

planimetrico  acquis ito presso l ’Agenzia del Terr itorio a l lo stesso è 

stato assegnato parte di  terrazzo e  la quota parte di  balcone 

prospiciente via G. Cantore.  

b.  verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella 

nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e 

nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito 

quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di 

pignoramento e la relativa nota;  

I  dat i  identi f icativ i  degli  immobil i  oggetto di  esecuzione , in 

r ifer imento a quanto riscontrato ne l l ’atto di  pignoramento  del 

02.01.2021 e nel le sezioni A,  B,  C e D della  nota di  trascrizione del 

03.02.2021 Reg. gen. 4221 Reg. Part.  3028, sono corretti  e congruenti  

tra gl i  stessi  al la data della trascrizi one. I l  p ignoramento ha colp ito le 

seguenti  quota di  proprietà di  Parte Esecutata:  

quota 1/3 ciascuno per i l  dir itto di  proprietà “a favore”  d i  Parte 

Procedente “e contro”  Parte Esecutata:  uu. i i .uu. NCEU Acireale 
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Foglio 70 part.  618;  

quota 1/3 ciascuno per i l  dir itto di  proprietà “a favore”  d i  Parte 

Procedente “e contro”  Parte Esecutata:  uu. i i .uu. NCT Acireale Foglio  

70 part. l le 480, 482, 484 e 617; 

quota 1/6 ciascuno per i l  dir itto di  proprietà “a favore”  d i  Parte 

Procedente “e contro”  Parte Esecutata:  uu. i i .uu. NCEU Catania Fogl io 

18 part.  955, sub.  6;  

quota 1/2 per i l  dir itto di  proprietà  “a favore”  di  Parte Procedente “e 

contro”  Parte Esecutata:  uu. i i .uu. NCEU Catania Fogl io 21 part.  1746, 

sub. 8 e sub. 9.  

In r i ferimento al le certif icazioni notari l i  r iscontrate in fasc icolo  

e redatte dal  Notaio Maria Landolfo,  tuttavia si  porta a conoscenza 

del G.E. che la quota indivisa di  proprietà del s ig.  L iuzzo Giuseppe  

(Parte Esecutata)  sugli  immobil i  s it i  in  Catania uu.i i .uu. NCEU 

Catania,  Foglio 21 part.  1746, sub.  8 e  sub.  9 (cespit i  di  cui  ai  punti  4 

e 5 dell ’atto di  pignoramento) è pari  ad 8/18 e non ad 1/2. Lo 

scrivente, in merito,  ha eseguito Ispe zione ipotecaria presso la 

Conservatoria  di  Catania acquisendo le seguenti  note di  trascrizione:  

•   Nota di  Trascrizione nn. 4588/3872 del 21/01/1992. 

•   Nota di  Trascrizione nn. 58904/42932 del 02/12/2011. 

Dalla lettura di  congiunta di  entrambe si  evince che la mancante 
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quota di  1/8, ad ogni  modo compresa nella  quota indivisa par i  ad 1/2 

in Testa a L iuzzo Giuseppe edotta dal le visure catastal i ,  era già 

detenuta dallo stesso precedentemente al la st ipula del l ’atto  di  

compravendita  rogato dal Notaio Lombardo Giuseppe in data 

30/12/1991 rep. 6241  trascritto con nota nn. 4588/3872 del 

21/01/1992 e successivamente rett if icato , per dat i  errat i ,  da 

scrittura privata autenticata dal lo stesso Notaio del 21/10/2011 rep. 

43720/17397 trascrit ta con nota nn. 58904/42932 del 02/12/20 11. 

c.  verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime 

patrimoniale ove coniugato e specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o 

meno con altri soggetti; qualora l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul 

presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprietà per effetto di 

successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza 

(accettazione espressa o tacita eredità), segnalando immediatamente al g.e. la 

mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non 

sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione 

del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi; 

La proprietà degli  immobil i  oggetto di  esecuzione di cui  a l l ’a.p.  

del 02.01.2021 in capo a Parte Esecutata è stata verif icata  in 

r ifer imento al le cert if icazioni notari l i  sostitut ive del  cert if icato 

ipotecar io ventennale  redatto dal Notaio  Maria Landolfo,  in data 

25.02.2021, r iscontrate in att i  nel fascicolo,  dal la quale si  legge:   

Immobil i  di  cui  ai  punti  1 e 2 dell 'a.p.  del  02.01.2021 

<<(… )  -  i  suddetti  immobil i  r isultano di  proprietà di  L iuzzo Germano 
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Giuseppe (… )  per la quota 1/3 di  piena proprietà,  bene personale ,  di  

L iuzzo Carlotta (… )  per la quota 1/3 di  piena proprietà ,  bene 

personale,  e di  L iuzzio Maria Martina per la quota 1/3 di  piena 

proprietà,  bene personale,  a loro pervenuti  in virtù di  cessione 

gratuita di  d ir itt i  real i  da Leone Natale  Maria Pia nata a Catania i l  

20/03/1958, in virtù di  atto di  cessione di  dir itt i  reali  a t i tolo 

gratuito per notar  Vacirca Giovanni  del 31/10/2019 , rep.  

32701/14264, trascri tto presso la Conservatoria di  Catania addì 

07/11/2019 ai nn.  45231/33112; -  al la  sua indicata Leone Natale a 

Maria Pia gl i  immobil i  r iportat i  a l  catasto terreni fogl io 70 p.l la 458 

p.l la 480 e p. l la 482 p.l la 484 sono pervenut i  per acquisto da 

Barbagallo Edoardo (… ) ,  da Barbagal lo Enrico  (… ) ,  e da Paggiaro 

Annamaria (… ) ,  in vir tù di  atto di  compravendita per notar Riggio 

Giuseppe del 10/2/2006 r ep. 65439/13186, trascritto presso la  

Conservatoria di  Catania addì 07/3/2016 ai  nn. 15569/8585; -  ai  

suindicat i  Paggiaro Annamaria,  Barbagal lo Enrico e Barbagallo 

Edoardo gli  immobil i  r iportat i  al  catasto terreni f l .  70 p.l la 30 e  p . l la 

103 sono pervenut i  per success ione legale  di  Barbagallo Giuseppe 

nato ad Acireale i l  26/05/1905 ed ivi  deceduto i l  06/01/1975, giusta 

denuncia del 05/07/1975 num. 290 vol .  152 trascritta presto la 

Conservatoria di  Catania i l  20/08/1975 ai nn. 222216/17856 (… )>> 
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Immobile di  cui  al  punto 3 dell 'a.p.  del  02.01.2021 

<<(… )  che l ' immobi le  ( . . .)  r isulta di  proprietà di  L iuzzo Germano 

Giuseppe per la quota di  1/6 di  piena proprietà,  di  L iuzzo Car lotta per 

la quota di  1/6 di  p iena di  proprietà,  di  L iuzzo Maria Martina per la 

quota di  1/6 di  piena propr ietà e di  Leone Fi l ippo Valent ino per l a  

quota di  1/2 di  piena proprietà,  a loro pervenuto in virtù dei seguent i  

t itol i :  1)  atto di  cessione dei  dir itt i  reali  a  t itolo gratuito per Notar  

Vacirca Giovanni del 31/10/2019 rep. 32701/14264 trascritto presso 

la Conservatoria di  Catania addì 07/11/20 19 ai nn. 45231/33112  con 

i l  quale L iuzzo Germano Giuseppe bene personale Liuzzo Car lotta 

bene personale Liuzzo Mar ia Martina ben e personale  r icevono 

l ' immobi le per la quota di  1/6 di  piena proprietà c iascuno da Leone 

Natale Mar ia P ia  ( . . .) ;  2)  atto di  donazione accettata per Notar  va 

circa Giovanni del 21/02/ 2007, rep.  24657/9100, trascritto presso la 

conservatoria di  Catania i l  0 7/03/2007 ai nn. 15633/9304 con i l  quale  

Leone Natala Maria Pia e Leone Fi l ippo Valentino , bene personale ,  

r icevono la quota di  1/3 di  piena proprietà ciascuno dell ' immobile 

r iportato al  catasto fabbricati  fg.  18 p. l la  600 sub. 6  da Corsaro 

Carmela ( . . .) ;  3)  successione legale di  Leone Agatino ( . . .)  g iusta 

denuncia del 21/12/2006 num. 1132 vol.  183,  trascritta presto la  

Conservatoria di  Catania i l  9/12/2008 ai  nn.  72873/46101 con la 
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quale Leone Natale Maria Pia Corsaro Carmela e Leone Fi l ippo 

Valentina r icevono la quota di  1/6 di  piena proprietà ciascuno 

dell ' immobi le r iportato al  catasto fabbricat i  fogl io  18 p.l la 600 sub.  

6;  -  al la su indicata,  Corsaro Carmela in comunione dei beni con 

Leone Agatino, quanto sopra è pervenuto da Cicero Angelo ( . . .)  in 

virtù di  atto di  compravendita per  notar  Astut i  Vincenzo 

dell '11/12/1991 rep. 60694, trascritto presso la conservatoria di  

Catania i l  24/12/1991 ai numeri 52313/37309  (. . .)>>  

Immobil i  di  cui  a punt i  4 e 5 dell 'a.p.  del  02.01.2021 

<< (…) atto di  compravendita per notar  Lombardo Giuseppe del 

30/12/1991 rep.  6241 trascritto presso la  Conservatoria di  Catania i l  

21/01/1992 ai  numer i 4588/3872 successivamente rett if icat o, per 

dati  errati ,  da scr ittura privata autent icata per notarlo Lombardo 

Giuseppe del 21/10/2011 rep. 43720/17397 trascritta presso la  

Conservatoria di  Catania i l  02/12/2021 ai nn. 58904/42932  con i l 

quale Liuzzo Giuseppe ( . . .)  acquista la  quota di  8/18 di  piena 

proprietà da Liuzzo Arcangelo ( . . .) ,  da Liuzzo Giovanna Maria Angela 

( . . . )  e da Liuzzo Giuseppe ( . . .)>> 

Di seguito s i  r iporta no le indagini  aggiuntive,  al le  relazioni notari l i ,  

eseguite dal lo scrivente presso la Conse rvatoria di  Catania  dist inte 

per Comune:  
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Immobil i  s i t i  in Acireale:  

Nota di  Trascriz ione -  Titolo telematico  acquisito 

Registro generale 452 31 

Registro Particolare 33112  

Data di  presentazione 07/11/2019  

Immobil i  s it i  in Catania:  

Nota di  trascriz ione  

Registro generale n. 52313 

Registro part icolare n.  37309  

Data di  presentazione 24/12/1991  

Nota di  trascriz ione -  Titolo telematico  acquisito 

Registro generale n. 23891 

Registro part icolare n.  17918 

Data di  presentazione 25/05/2021 

Nota di  Trascriz ione  

Registro generale n. 4588 

Registro part icolare n.  3872  

Data di  presentazione 21/01/1992. 

Nota di  Trascriz ione  

Registro generale  n. 58904 

Registro  part icolare n.  42932  
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Data di  presentazione 02/12/2011. 

Dalla lettura di  congiunta delle trascr iz ioni nn. 4588/3872 del 

21/01/1992 e nn. 58904/42932 del 02/12/20211 si  evince che la 

mancante quota di  1/8  di  cui  a l le relazioni notar i l i  r iguardan te gl i  

immobil i  s it i  in Catania via Par t igiani d ’ Ital ia 13 -punti  4 e 5 dell ’a.p. 

del 02.01.2021-  ad ogni  modo compresa nella  quota indivisa pari  ad 

1/2 in Testa a L iuzzo Giuseppe edotta dalle  visure catastal i ,  era già 

detenuta dallo stesso precedentemente al la st ipula del l ’atto  di  

compravendita rogato dal Notaio Lombardo Giuseppe in data 

30/12/1991 rep. 6241  trascritto con nota nn. 4588/3872 del 

21/01/1992 e successivamente rett if icato, per dat i  errat i ,  da 

scrittura privata autenticata dal lo stesso Notaio del 21/10/2011 rep. 

43720/17397 trascritta  con nota nn. 58904/42932 del 02/12/20 11. 

d.   accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuità delle 

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione 

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

In r ifer imento a ta le  accertamento s i  r imanda al  precedente 

punto “c” che riporta la continuità delle trascr iz ioni nel ventennio 

anteriore la data del pignoramento  (01/01/1981-03/02/2021).  

Nessun atto di  acquisto è anteriore a l  ventennio ;  ad ogni modo lo 

scrivente per f ini  diversi  da tale punto ha acquisito:  
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•  Atto di  cessione grat uita Notaio Vacirca Giovanni del 31.10.2019 

Rep. 32701/14264 trascritto con nota 07 .11.2019 nn. 45231/33112.  

•  Atto di  compravendit a Notaio Saggio Giovanni  del  19.05.2021 Rep.   

2924/2274 trascritto con nota del  25.05.2021 nn. 23891/17918. 

e. segnali tempestivamente al giudice la impossibilità di procedere a un 

completo accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, 

indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale 

integrazione al creditore procedente;  

Nessuna documentazione di Parte  Procedente è  r isult ata 

mancante e/o incompleta l imitatamente a quanto di  competenza 

dello scr ivente,  pertanto nessuna impossibi l ità di  procedere ad un 

completo accertamento e/o al la  stesura del la presente, s i  è 

compiuta.  

f.  accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, 

indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da 

cancellare con il decreto di trasferimento; 

Sugli  immobil i  oggetto di  esecuzione r isultano le  seguent i  

formalità  ( iscrizioni,  t rascr iz ioni  pregiudiz ievoli) ;  (cfr .  Certif icazione 

notar i le sost itut iva del  certi f icato ipotecar io ventennale redatto dal 

Notaio Mar ia Landolfo  in att i ) .  

Pignoramento:  Trascriz ione presso Conservatoria di  Catania i l  
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03/02/2021 ai  nn.  4221/3028  emesso da Tribunale di  Catania ,  

notif icato i l  02.01.2021 a favore di  BNL spa contro Liuzzo Giuseppe; 

Ipoteca giudizia le :  Iscriz ione presso Conservatoria di  Catania 

11.12.2020 ai  nn.  48903/5292  emesso da Tribunale di  Ragusa , i l  

12.05.2020 a favore di  Banca  Agr icola di  Ragusa SCPA contro Liuzzo 

Giuseppe;  

Pignoramento: Trascriz ione presso la Conservatoria di  Catania i l  

11.11.2019 ai  nn.  45444/33234  emesso da Tribunale di  Catania ,  

notif icato i l  27.09.2019 contro Leone Natale  Maria Pia a favore di  

BNL spa.  

Ipoteca giudizia le :  Iscriz ione presso Conservatoria di  Catania i l  

25.07.2019 nn.  30498/3886  emesso dal Tribunale di  Catania ,  i l  

7/6/2019 contro Liuzzo Giuseppe a favore di  BNL spa;  

Ipoteca giudizia le :  Iscriz ione presso Conservatoria di  Catania i l  

10.07.2019 ai  nn.  27664/3544  emesso da Tribunale di  Catania ,  i l  

07.06.2019 contro Leone Natale  Maria Pia  a favore di  BNL spa.  

g.  provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento 

dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze 

catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed 

indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la 

planimetria del bene provveda, in caso di difformità o in mancanza di idonea 
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planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente 

necessario; 

L’ immobile di cui  a l  punto 1) a l l ’a .p.  de l  02.01.2021 è una 

tettoia aperta  su quattro lat i  con oscuranti  a vvolgibi l i ,  s i ta  nel 

Comune di Acireale,  v ia Volano 23 .  L ’ immobile è inscritto al  catasto 

dei fabbricati  d i  predetto Comune a l  foglio 70, partice l la  618, cat.  

C/6, cl .  6,  cons. catastale totale 35 mq, RCE 115,69 in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3. La tettoia de quo  

è  edif icata al l ’ interno del terreno di cui  al  punto 2) dell ’a.p. del  

02.01.2021, precisamente al l ’ interno della  partice l la  617. Pertanto 

tale tettoia confina sui quattro  lat i  con la partice l la  617 pre detta.  La 

planimetria catastale dell ’unità  immobil iare  oggetto di  esecuzione è 

presente ed è stata acquisita  dallo scrivente CTU .  Lo stato dei luoghi 

dell ’ immobile  oggetto  di  esecuzione, r ispetto la planimetr ia catastale 

acquisita presso l ’Agenzia  del  Terr itorio -Uff icio Provincia le  di  

Catania-,  è conforme.  

L’ immobile  d i  cui  a l  punto 2) a l l ’a.p.  del  02.01.2021 di fatto 

sono due appezzamenti  di  terreno indipendenti .   

I l  primo appezzamento di terreno oggetto di  esecuzione  è  

costituito dal le  part icel le 480 e 484  di  cui  a l  punto 2  del l ’a.p. Di 
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seguito la  identi f icazione catastale  di  suddett o appezzamento di  

terreno:   

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  480-  

AGRUMETO 2, mq 581 Euro 29,86 Euro 9,00, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  484-  

AGRUMETO 3, mq 2511 Euro 103,75 Euro 35,01, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

I l  secondo appezzamento di terreno oggetto di  esecuzion e è 

costituito dalle particel le 482 e 617  d i  cui  al  punto 2 al l ’a.p. .  Di  

seguito la  identi f icazione catastale  di  sud detto appezzamento di  

terreno:   

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  482-  

AGRUMETO 2, mq 133 Euro 6,83 Euro 2,06, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  617-  

AGRUMETO 3, mq 982 Euro 40,57 Euro 13,69, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 
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per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  

All ’ interno dell ’appezzamento di  terreno costituito dal le 

particel le 482 e 617,  oltre  al l ’ immobile (tettoia aperta su quattro 

lati)  d i  cui  al  punto 1) del l ’a.p. del  02.01.2021, è stato riscontrato 

edif icato abusivamente un ulteriore immobile costituito  un  

monolocale dotato di  servizio  ig ienico-sanitario . L ’ immobile de quo  

non è stato r iscontrato accatastato  né tanto meno riscontrato 

riportato in mappa catastale .  In r i ferimento al le r isultanze 

urbanist iche di  cui ai  successivi  paragraf i ,  lo  scr ivente non ha 

richiesto al  s ig.  G.E. autorizzazione al l ’accatastamento. Lo scr ivent e 

ha eseguito durante i  sopral luoghi  esper it i  scrupoloso r i l ievo 

geometrico. In seno al l ’allegato P si  rest ituisce i l  r i l ievo geometrico 

del lo stato dei luoghi d i  suddetto monolocale.  

L’ immobile  di  cui  al  punto 3) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

bottega s ito nel  Comune di Catania,  v ia Martino Ci lestr i  54  angolo  via 

Trieste,  ubicato al  piano Terra di  un immobile di  maggiore 

consistenza edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  

catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al  fogl io 18, part ice l la 955, 

sub. 6,  cat .  C/1 Classe 5 Consistenza 15 m² Totale:  15 m² Euro 456,29  

in ditta a LIUZZO Carlotta proprietà 1/6, LIUZZO Germano Giuseppe 

proprietà 1/6, LIUZZO Maria Martina proprietà 1/6, LEONE  Fi l ippo 
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LNEFPP54H11C351U proprietà 1/6, LEONE Fi l ippo Valentino 

LNEFPP54H11C351U proprietà 2/6, LEONE Natala  Maria Pia  proprietà 

2/6 per errata voltura in aggiornamento . Confina ad ovest con via 

Ci lestri ,  a nord e sud con Terzi,  ad est con corti le condominiale.  La 

planimetria catastale dell ’unità  immobil iare  oggetto di  esecuzione è 

presente ed è stata acquisita  dallo scr ivente CTU .  Lo stato dei luoghi 

dell ’ immobile  oggetto  di  esecuzione, r ispetto la planimetr ia catastale  

acquisita presso l ’Agenzia  del  Terr itorio -Uff icio Provincia le  di  

Catania-,  è conforme.  Si  evidenzia tuttavia che tale locale bottega  è 

stato riscontrato ,  in  parte,  controsoff ittato. Pertanto l ’altezza 

riscontrata durante i  sopralluoghi  e sperit i  non è conforme alla  

medesima riportata nella planimetr ia catastale .  Resta ovvio  che la  

bottega, e l iminato i l  controsoffitto,  presenta l ’altezza riportata nella 

planimetria acquisita.    

L’ immobile  di  cui  al  punto 4) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo di  un immobile di  maggiore consistenza 

edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  catasto dei  

fabbricat i  di  predetto  Comune al  fogl io 21,  partice l la  1746, sub.  8,  

cat.  C/2 Classe 10 Consistenza 26 m² Totale:  34 m² Euro 157,11 in 

ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  
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DONZUSO Marco  proprietà 1/12, DONZUSO Marzia proprietà 1/12. 

Confina a  nord con terrazzo Comune e via Partig iani d ’ Ital ia ,  ad est 

con vano scala comune e Terzi,  ad ovest con chiostr ina comune, a  sud  

con Terzi .  La planimetria catastale dell ’unità immobil iare  oggetto  di  

esecuzione è presente ed è stata acquis ita dal lo  scrivente CTU .  Lo 

stato dei luoghi dell ’ immobile oggetto di  esecuzione, r ispetto la 

planimetria catastale  acquisita presso l ’Agenzia del Territor io -Ufficio 

Provincia le  di  Catania-,  è conforme al  netto di  una parte del terrazzo 

interno riscontrato chiuso con veranda.  Le elencate difformità non 

sono state ritenute dal lo scrivente signif icative ai  f ini  della  

correzione del la planimetria acquisita .  

L’ immobile  di  cui  al  punto 5) a l l ’a .p.  del 02.01.2021 è un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo del  medesimo immobile di  maggiore 

consistenza in cui è  ubicato i l  magazzino di  cui a l  superiore punto . 

L’ immobile è inscr itto  al  catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al 

foglio 21, partice l la  1746, sub. 9,  cat .  C/2 Classe 10 Consistenza 36 

m² Totale:  41 m² Euro 205,45 in ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 

1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  DONZUSO Marco proprietà 1/ 12, 

DONZUSO Marzia  proprietà 1/12. Conf ina a  nord con terrazzo comune 

e via d ’ Ita l ia ,  ad est  con chiostr ina comune, ad ovest con via  G. 
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Cantore, a sud con Terzi .  La planimetria catastale dell ’unità 

immobil iare  oggetto di  esecuzione è  presente ed è stata acquisita 

dal lo scrivente CTU. Lo stato dei luoghi dell ’ immobile oggetto di  

esecuzione, r ispetto la planimetria catastale acquisi ta presso 

l ’Agenzia del Territor io -Uffic io Provinciale  di  Catania-,  è  conforme. 

h. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico 

comunale vigente; 

Gli  immobil i  di  cui  a i  punt i  1,  3,  4 e 5 oggetto di  esecuzione d i  

cui a l l ’a.p. del  02.01.2021 risultano essere edif ici  censit i  al  nuovo 

catasto edi l izio urbano  non aventi  tratt i  di  terreno pertinenzia l i  di  

superfic ie maggiore a i  5.000 mq. Pertanto  ai sensi  dell ’ar t.  30  del 

d.p.r .  380/2001 comma 2 -  non necessita la acquis iz ione e la 

al legazione del C.D.U. ai  t itol i  d i  trasferimento di dir itt i  reali .   

L’ immobile  d i  cui  a l  punto 2) a l l ’a.p.  del  02.01.2021 di fatto 

sono due appezzament i  di  terreno indipendenti .  I l  primo 

appezzamento di terreno oggetto di  esecuzione  è costitu ito dalle 

particel le  480 e 484.  I l  secondo appezzamento di  terreno oggetto di  

esecuzione è costitu ito dalle partice l le 482 e 617.  Lo scrivente ha 

acquisito i l  Cert if icato di  Destinazione Urbanist ica di  tal i  te rreni 

presso L ’Ufficio Tecnico di  Acireale  -  Uff ic io Lavori  Pubblic i .  Dallo 

stesso si  evince:  
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•  Particel le 482 e  parte della  617, sagoma H-I-L-M-O-P-H del C.D.U.,  

destinazione urbanist ica Z.T .O. “E”  (Verde Agr icolo art.  11 del le  

N.A.) .  I l  terreno c ircoscritto dalla sagoma H-I-L-M-O-P-H, a ltresì ,  

r icade nel la fasc ia di  r ispetto del torrente Platani (art.  28 comma 3 

della N.A. e art.  40.4 delle N.A. tutela  delle sponde f luvia l i -

esondazione) .  I l  terreno c ircoscritto da lla sagoma H-I-L-M-O-P-H 

ricade, infine, in parte nel Piano Paesaggist ico (D.A. n.  031/GAB del  

03.10.2018 e succ. D.A. n.  053/GAB del 27.12.2017 e n . 062/GAB del 

12.06.2019. 

•  Parte del la partice l la  480, partice l la 484, parte della 617,  sagoma 

M-N-O-M ed A-Q-R-D-E-F-G-A del C.D.U.,  destinazione urbanist ica 

Z.T.O. “V.PR.1”  (Verde Privato si  Salvaguardia Ambientale art .  16.1 

delle N.A.) .  

•  Parte del la part ice l la 480, sagoma B-C-R-Q-B del C.D.U.,  

destinazione urbanist ica (Strada di  P.R.G. ) .   

I  terreni  oggetto della presente,  nel l ’ insieme, r icadano 

al l ’ interno del la perimetrazione del Parco Archeologico e 

Paesaggist ico della  Valle del le Aci ,  D.A. n.  937 del 03.04.2014 GURS 

n. 18 del  02.02.2014 ZONA “C”  aera di  interesse archeologico e 

paesaggist ico .  

i.  accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia 

urbanistico - edilizia indicando in quale epoca fu realizzato l’immobile, gli estremi del 

mailto:ing.lorenzomoschetto@gmail.com


 

 

Dott. Ing. Lorenzo Moschetto 

Via Fiume n.120 cap 95032 Belpasso (CT)  

  e-mail: ing.lorenzomoschetto@gmail.com 

Albo Provinciale dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Catania posizione n.ro 1683 

 
 

 

 

Procedura esecutiva R.G.E.  n.  18/2021 

 

 

33 

provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del 

provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità 

e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, 

l’esperto verificherà l’eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, 

precisando lo stato della procedura, e valuterà la conformità del fabbricato al 

progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità; 

La tettoia aperta su quattro lati  con oscuranti  amovibil i  di  cui  

al  punto 1) a l l ’a.p.  del 02.01.2021 sita nel  Comune di  Acireale,  v ia 

Volano 23, NCEU foglio 70, part icel la  618, in r ifer imento ai  r iscontri  

esperit i  a seguito di  accesso agli  att i  presso l ’UTC di Acireale  è stata 

edif icata in assenza di  concessione/autorizzazione edi l izia .   

I l  monolocale dotato di  servizio igienico-sanitario,  r iscontrato 

edif icato a l l ’ interno delle part icel le oggetto di  esecuzione 482 e 617, 

non accatastato  né tanto meno riscontrato riportato in mappa, in 

r ifer imento a i  r iscontri  esperit i  a seguito di  accesso agli  att i  presso 

l ’UTC di Acireale  è stata edif icato in assenza di  

concessione/autorizzazione edil iz ia .  

I l  palazzetto s ito in  Catania via Trieste 5  angolo via Martino 

Cilestri  52-54-56, in cui r isulta ubicato i l  locale bottega di cui al  

punto 3) del l ’a .p.  del  01.02.2021 ,  in r ifer imento al la documentazione 

ed al le notizie acquis ite presso l ’Agenzia del Terr i torio –  Uff .  Prov. di  

Catania,  l ’Archivio Generale  del Comune di Catania,  l ’Archivio Storico 

di  Catania,  Le trascr izioni  dei  t itol i  der ivativi  d i  compravendita e 

mailto:ing.lorenzomoschetto@gmail.com


 

 

Dott. Ing. Lorenzo Moschetto 

Via Fiume n.120 cap 95032 Belpasso (CT)  

  e-mail: ing.lorenzomoschetto@gmail.com 

Albo Provinciale dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Catania posizione n.ro 1683 

 
 

 

 

Procedura esecutiva R.G.E.  n.  18/2021 

 

 

34 

provenienza  anche dei restanti  immobil i  s it i  al  piano terra dello 

stesso, è stato verosimilmente edif icato  tra i l  1960 ed i l  1970.  Lo 

scrivente in merito  ha richiesto a l l ’Archivio Generale del Comune d i  

Catania di  notiziare circa la presenza di  l icenze edil iz ie,  ante 1970, e 

relativ i  t ito l i  di  abitabil ità  r iguardo le ditte desunte dalla  

documentazione sopracitata ,  nonché in r i ferimento al le r isulta nze di  

cui a l la  planimetria catastale storica presente presso gl i  archivi  

dell ’Agenzia del Terri torio-Uff .  Provinciale  di  Catania.  Dai r iscontri  

eseguit i  è  r isultato che la  documentazione richiesta ( l .e. ,  c.e . ,  l .  

abitabi l ità -ante 70-  in testa Fichera Antonino, Isaia Giuseppina,  

Leone Giuseppa , Strano Giovanni ,  Toscano Lorenzo  terreno/immobil i  

foglio 18 p.l la 955 al l 'attual ità ,  fogl io 18 p. l la 600 f ino al  2003) di  cui  

ai  dati  r ichiamati  in  parentesi ,  non è stata indiv iduata in Archivio .  Ad 

ogni modo si  evidenzia che la planimetria catastale  storica prese nte 

negl i  archivi  dell ’Agenzia del Territorio -Uff .  prov. di  Catania,  datata 

16.07.1977, è sostanzialmente  conforme allo stato di  fatto 

dell ’ immobile oggetto di  esecuzione r i levato dallo scr ivente durante 

gl i  access i  esperit i .  Altres ì ,  i l  palazzetto  è sicuramente presente 

al l ’ interno del tessuto storico consoli dato della città di  Catania ,  

ovvero fatt i  salv i  eventuali  e previgent i  obbl ighi r iportati  sul la 

l icenza edi l izia  eventualmente prescritt i  da regolamenti  local i  o 
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edil iz i ,  s i  r it iene che  le opere relative al la edif icazione dell ’ immobile  

oggetto di  esecuzione sono state iniziate  in data ante cedente al  

01.09.1967 e che, successivamente,  r ichiamato quanto sopra non 

sono state apportate modifiche e/o variazioni che r ichiederebbero 

t itol i  edil iz i  abi l itativ i  al l ’ immobile oggetto di  esecuzione . Nessuna 

formale l icenza di  abitabi l ità/agibi l ità  è  stata riscontrata al lo 

scrivente CTU dall ’Archivio Generale di  Catania  in r iferimento ai  d ati  

di  cui  a i  documenti  acquisit i  ed in fascicolo ,  ma richiamate le 

condizioni d ’uso del l ’ immobile oggetto  di  esecuzione di  cui ai  

success ivi  punt i,  d i  fatto lo stesso risulta privo della stessa.  

I l  locale deposito  di  cui  al  punto 4) a l l ’a.p.  del  02.01.2021 sito 

nel Comune di  Catania,  v ia Part igiani d ’ Ital ia  13,  NCEU foglio 21, 

particel la  1746, sub.  8,  ubicato a l  piano Terzo  di  un immobi le di 

maggiore consistenza edif icato nel  predetto Comune è stato sanato 

con Concessione Edi l iz ia in Sanator ia a i  sensi  della L .N. 47/85 e L.R. 

37/85 Prat.  10586/85, 11986/85, 12081/85, Provv. URB. 354 Prot. 

249547. I  grafic i  in sanatoria assentit i  con c.e.s .  Provv. URB. 354 

Prot.  249547 posti  in  visione e lo stato dei luoghi  r i levato durante i 

sopral luoghi esperit i  sono rispondent i.  La unica difformità ri levata è  

la chiusura con veranda di  quota parte del terrazzo lato interno.  

I l  locale deposito  di  cui  al  punto 5) a l l ’a.p.  del  02.01.2021 sito 
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nel Comune di  Catania,  v ia Part igiani d ’ Ital ia  13,  NCEU foglio 21, 

particel la  1746, sub.  9,  ubicato a l  piano Terzo  di  un immobi le di 

maggiore consistenza edif icato nel  predetto  Comune è stato sanato 

con Concessione Edi l iz ia in Sanator ia a i  sensi  della L .N. 47/85 e L.R. 

37/85 Prat.  10586/85, 11986/85, 12081/85, Provv. URB. 354 Prot. 

249547. I  grafic i  in sanatoria assentit i  con c.e.s .  Provv. URB. 354 

Prot.  249547 posti  in visione e lo stato dei luoghi r i lev ato durante i 

sopral luoghi esperit i  sono rispondent i .  

j.  in caso di immobili abusivi, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 

36 DPR 380/2001 e gli eventuali costi della stessa altrimenti verifiche la 

presentazione di istanze di condono edilizio indicando il soggetto istante la 

normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata lo stato del 

procedimento i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e l'eventuale 

oblazione già corrisposta da corrispondere; 

Si precisa che sia la tettoia aperta su quattro lati  con osc urant i  

amovibil i  di  cui  al  punto 1) dell ’a .p. del 01.02.2021 e i l  monolocale 

con serviz io igienico -sanitar io  r iscontrato edif icato abusivamente 

al l ’ interno delle  particel le 617 e  482 di  cui  al  punto 2) del l ’a .p.  del  

01.02.2021 sono, a g iudiz io dello scr ivente, strutture  isolate non 

precar ie;  pertanto non ricadenti  a l l ’ interno delle fatt ispecie di  cui  

al la  Legge Regionale 4/2003. Altresì  le stesse ricadono per intero 

al l ’ interno del la sa goma H-I-L-M-O-P-H e M-N-O-N del C.D .U. 

acquisito dal lo scr ivente di  cui  s i  restituisce lo stato urbanist ico:  
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Particel le 482 e  parte del la  617, sagoma H-I -L-M-O-P-H del C.D.U.,  

destinazione urbanist ica Z.T.O. “E”  (Verde Agr icolo art.  11 delle 

N.A.) .  I l  terreno c ircoscritto dal la sagoma H-I -L-M-O-P-H, a ltresì ,  

r icade nella fasc ia di  r ispetto del torrente Platani ( art .  28 comma 3 

della N.A. e art .  40.4 dell e N.A. tutela delle sponde f luv ial i -

esondazione) .  I l  terreno c ircoscritto  dal la sagoma H-I-L-M-O-P-H 

ricade, infine, in parte ne l Piano Paesaggist ico (D.A. n.  031/GAB del 

03.10.2018 e succ. D.A. n.  053/GAB del 27. 12.2017 e n. 062/GAB del 

12.06.2019. I  terreni  oggetto del la presente,  nel l ’ insieme, r icadano 

al l ’ interno del la perimetrazione del Parco Archeologico e 

Paesaggist ico della  Valle del le Aci ,  D.A. n.  937 del 03.04.2014 GURS 

n. 18  del  02.02.2014 ZONA “C”  aera di  interesse archeologico e 

paesaggist ico . Parte  della 617, sagoma M-N-O-M del C.D.U.,  

destinazione urbanist ica Z.T. O. “V.PR.1”  (Verde Privato si  

Salvaguardia Ambientale art.  16.1  del le N.A.) .  In r iferimento al le 

prescr iz ioni  urbanist iche di  cui  al  C.D.U.  UTC Comune di  Acireale –  

Uff.  LL.PP.  per la tettoia aperta su quattro lati  con osc uranti  

amovibil i  di  cui  al  punto 1) dell ’a .p. del 01.02.2021 e i l  monolocale 

con servizio  ig ienico-sanitario  r iscontrato edif icato a l l ’ interno delle 

particel le  617 e 482 di cui a l  punto 2) dell ’a.p. de l 01.02.2021 non è 

possibi le  avanzare richiesta di  sanatoria  ai  sensi  del l ’art.  36 del d.p.r.  
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380/2001 cosi  come recepito dal la L.R. n.  16/2016.  Nessuna istanza  

di  condono edi l izio è stata riscontrat a dall ’UTC di Acireale.  

k.  verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario potrà 

eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle 

condizioni previste dall’art. 40, 6^comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 c 5 

D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o 

condonabili ai sensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune 

informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di 

oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di 

costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono 

procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi.  

gli  immobil i  pignorati  non si  t rovino nelle fatt ispecie e/o 

condizioni previste dall ’ar t.  40, 6^comma della legge n. 47/1985 o 

dell ’art  46 comma 5 D.P.R.  380/01. Altres ì  g l i  immobil i  abusivi  di  cui  

al  superiore paragrafo in r ifer imento al le georeferenziazioni  

v isionate dallo scrivente Google Earth Pro GIS  sono state eseguite 

success ivamente al  31.03.2003 pertanto non sono condonabil i  ai  

sensi  del D.L .  269/2003.  

l.  In caso di immobili abusivi, ove l’abuso non sia in alcun modo sanabile, 

quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se 

siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietà ad opera 

degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota. 

Per la tettoia aperta su quattro lati  con oscuranti  amovibil i  di  

cui  a l  punto 1) dell ’a .p. del 01.02.2021 e i l  monolocale con servizio 

igienico-sanitar io  r iscontrato edif icato a l l ’ interno delle part icel le  617 
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e 482 di cui a l  punto 2) dell ’a .p. del 01.02.2021, r ichiamate le 

argomentazioni  di  cui  ai  superior i  punti  è necessar io procedere al la  

demolizione.  

I  costi  di  demolizione  vv.pp.pp. della tettoia aperta su quattro 

lati  con oscuranti  amovibil i  di  cui  al  punto 1) dell ’a .p.  del  

01.02.2021, comprensivi  di  trasporto, accesso a  discar ica,  s icurezza,  

etc. ,  da sostenersi  s i  st imano presuntivamente in €. 5.400,00  (120,00 

mc circa x 45,00 €/mc).  

I  costi  di  demolizione vv.pp.pp del monolocale con servizio 

igienico-sanitario  r iscontrato edif icato a l l ’ interno delle part icel le 617 

e 482 di cui a l  punto 2) dell ’a .p. del 01.02.2021, comprensiv i  di  

trasporto, accesso a  discarica,  s icurezza,  etc. ,  da sostenersi  s i  

st imano presuntivamente in €. 3.375,00  (75,00 mc circa x 45,00 

€/mc).  

In r i ferimento agli  accertamenti  eseguit i  n on risultano emesse  

ordinanze di  demoliz ione o di  acquisizione in proprietà ad opera 

degl i  Ent i  Pubbl ici  terr itorial i .  

m.  verificare esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura 

condominiale gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente ivi compresi i 

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o 

vincoli connessi col suo carattere storico-artistico; 

Non sono stati  accertate formalità,  v incol i  e oneri,  anche di  
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natura condominiale,  gravant i  su i  beni che resteranno a carico 

dell 'acquirente  iv i  compresi  i  v incoli  der ivanti  da contratti  inc identi  

sul la att itudine edif icatoria dello stesso , fatt i  salvi  i  v incol i  d i  natura 

urbanist ica/paesaggist ico/archeologico/idrogeologico di  cui  al  C .D.U. 

acquisito presso l ’U.T.C. di  Acireale.  

n.  verifica esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, 

che saranno cancellati o che comunque risulteranno inopponibili all'acquirente; 

Non sono stati  accertati  formalità,  v incol i  e oneri ,  anche di 

natura condominiale,  che saranno cancellat i  o che comunque 

risulteranno inopponibil i  al l 'acquirente.  

o.  verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e 

se vi sia stata affrancazione da tale peso ovvero se il diritto di proprietà sul bene del 

debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante dal alcuno dei suddetti titoli; 

In r i ferimento al la  certif icazione no tari le sostitutiva del 

certif icato  ventennale  redatto Notaio Maria Landolfo  riscontrato in  

seno al  fasc icolo  di  Parte Procedente, nonché al la documentazione 

catastale acquis ita dallo scrivente  gl i  immobil i  pignorati  non sono 

gravat i  da censo, l ivel lo o  uso civico.  

p.  accerti l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di 

eventuali spese straordinarie già deliberate anche se è relativo debito non sia ancora 

scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla 

data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 

pignorato; 

In r ifer imento agl i  accertamenti  eseguit i ,  nonché dal le notizie  
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acquisite  dagl i  occupanti  delle  unità immobil iar i  d i  cui  ai  punti  4)  e 5) 

dell ’a.p. del 01.02.2021 non risulta costituito formalmente un 

condominio  dello  stabile di  v ia Partigiani d ’ I tal ia  13.   

q .  accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o 

locati, indicando il canone pattuito, la sua congruità, l’eventuale data di 

registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l’eventuale esistenza di un 

giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI 

GENERALI PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD. 4/REV). 

In r iferimento agl i  accertamenti  eseguit i  congiuntamente con i l  

Custode Nominato  ed al le r isultanze di  cui a l  verbale di  sopralluogo è 

stato accertato che:  

•  i l  locale bottega s ito in Catania via Mart ino Cilestr i  n.  54 di  cui  al  

punto  3) de ll ’a.p.  del  02.01.2021, al la  data dei sopralluoghi esperit i ,  

r isultava occupato dal  s ig.  Rie la Maurizio  (Terzo),  nato a Catania i l  

08.06.1971, in forza di  contratto di  aff i tto del 13.04.2021 tra  le 

seguenti  part i:  Leone Fi l ippo, L iuzzo Maria Martina,  L iuzzo Germano 

Giuseppe,  L iuzzo Car lotta e Riela Maurizio .  I l  contratto di  aff itto  e 

le chiavi  dell ’ immobile sono stati  acquisite  dal Custode Nominato.  

•  I l  locale deposito  sito in Catania v ia Partigi ani D ’ Ital ia n.  13 di  cui  al  

punto 4) del l ’a.p. del 02.01.2021 piano Terzo, a l la data dei 

sopral luoghi esperit i ,  r isultava detenuto dal s ig.  Catania Carmelo 

(Terzo)  proprietar io del l ’appartamento posto al  piano Primo 

dell ‘ immobile di  maggiore consistenza che ha dichiarato  a verbale,  
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alla presenza del s ig.  L iuzzo Giuseppe, L iuzzo Car lotta,  L iuzzo Maria 

Martina ed al  Custode Nominato ,  di  avere le chiavi  d i  ta le locale 

deposito (foglio 21 p.l la  1746 sub. 8)  che lo ut i l izza a  t ito lo 

gratuito;  

•  I l  locale deposito  sito in Catania v ia Partigi ani D ’ Ital ia n.  13 di  cui  al  

punto 5) del l ’a.p. del 02.01.2021 piano Terzo, a l la data dei 

sopral luoghi esperit i ,  r isultava detenuto dal la sig.  Cali  Rosa 

(Comproprietaria)  e proprietaria dell ’appartamento posto al  piano 

Secondo dell ‘ immobile di  maggiore consistenza che ha dichiarato  a 

verbale,  al la presenza del Custode Nominato , di  avere le chiav i  di  

tale locale deposito (foglio 21 p.l la  1746 sub. 9)  che ut i l izza ad uso 

esclus ivo unitamente ai  f ig l i  Donzuso Marzia e Donzuso Marco. 

Altres ì  ha dichiarato a verbale di  non aver mai avuto le  chiavi  

dell ’altro locale deposito (foglio 21 p. l la 1746 sub. 8)  di  cui  a l  punto 

4) dell ’a.p. del  02.01.2021; 

•  la tettoia aperta su quattro lat i  con osc uranti  amovibi l i  d i  cui  al  

punto 1)  del l ’a .p. del 02.01.2021, i l  monolocale con serviz io 

igienico-sanitar io r iscontrato edif icato a l l ’ interno del le pa rt ice l le 

617 e 482 di cui a l  punto 2)  del l ’a .p. del 02.01.2021 e relative 

particel le 617 e 482, al la data dei sopral lu oghi esperit i ,  r isultavano 
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detenut i  dal  s ig.  L iuzzo Giuseppe che ha consegnato le chiav i  dei  

fabbricati  a l  Custode Nominato ;  

•  i l  terreno di cui  al  punto 2) dell ’a .p. del 02.01.2021, foglio 70 

particel le  480 e 484, al la data dei  sopralluoghi esperit i ,  r isult ava in 

stato di  abbandono e  detenuto da Liuzzo Giuseppe. Al  terreno  si  

accedeva da un portone in ferro posto su via Volano pr imo di chiavi  

e/o catenaccio.  

r.  elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le 

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua 

ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed 

i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti 

comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la 

destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle 

zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni 

condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, l’altezza interna 

utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della 

determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 

l’esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche 

strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per 

ciascun elemento l’attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro 

rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro 

adeguamento; 

L’ immobile di  cui  al  punto 1) a l l ’a .p.  del  02.01.2021  è  una 

tettoia aperta  su quattro lati  con oscuranti  perimetrali  amovibil i  s ita 

nel Comune di Acireale,  v ia Volano 23 .  L ’ immobile è inscr itto al  
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catasto dei fabbricati  di  predetto Comune al  fogl io 70, part icel la  618, 

cat.  C/6, cl .  6,  cons.  catastale tota le 35 mq, RCE 115,69 in ditta a:  

LIUZZO CARLOTTA proprietà per  1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE 

proprietà per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3.  La 

tettoia de quo  è  edif icata a l l ’ interno del terreno di cui  al  punto 2) 

dell ’a.p.  del  02.01.2021, precisamente al l ’ interno del la part icel la 

617. Pertanto tale tettoia confina sui quattro lati  con la part icel la  

617 predetta.  In  r i ferimento ai  sopral luoghi  esperit i  s i  evidenzia che 

l ’ immobile di  che trattasi  non è stato riscontrato uti l izzato qu ale 

autorimessa ,  ma bensì come dépendance  di  altro immobile non 

oggetto di  esecuz ione. S i  evidenzia che al la stessa non è  poss ibi le 

accedere da via Vo lano. Diversamente è possibi le accedere dalla  

l iminare particel la 482 , oggetto di  esecuzione,  che risulta 

prospiciente ad una v ia ad uso pubblico che si  dipar te a nord da via 

Volano 23 e da altro immobile non oggetto di  esecuzione . La tettoia 

de quo è stata riscontrata re alizzata con struttura in legno  posta su 

basamento in acciaio  in r i levato rispetto al  terr eno di sedime.  La 

copertura è a falde in cl inata.  Le pareti  laterali  sono amovi bi l i  ovvero 

sono state riscontrate real izzate con avvolgibi l i  in PVC s u tutti  e 

quattro i  lat i .  La  stessa r is ulta prospiciente ad un ampio terrazzo  

l iminare ad una pisc ina di  a ltro immobile non oggetto di  esecuz ione. 
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La planimetria catastale del l ’unità immobil iare  oggetto di  esecuzione 

è presente ed è stata acquis ita dallo scrive nte CTU. Lo stato dei 

luoghi dell ’ immobile oggetto di  esecuzione, r ispetto la planimetria 

catastale acquisita presso l ’Agenzia  del  Territorio -Uff icio Provinciale  

di  Catania-,  è conforme. Le condiz ioni d ’uso r i levate durante i  

sopral luoghi esperit i  sono suffic ienti .  La superfic ie commerciale  della  

tettoia,  calcolata dallo scrivente in r ifer imento al le istruzioni per la  

determinazione della  consistenza degl i  immobil i  urbani  per  la  

r i levazione dei dat i  OMI di  cui  a l  D.P.R. 23 marzo 1998 n. 13 8, è pari  

mq 35,00 circa.  La superfic ie della terrazza a l ive l lo è par i  a c irca mq 

180,00. L ’altezza è par i  a ml 3,00.  

L ’ immobile  di  cui  al  punto 2)  a l l ’a.p.  del  02.01.2021  di  fatto 

sono due appezzamenti  di  terreno indipendenti .   

I l  primo appezzamento  d i  terreno oggetto di  esecuzione  è cost ituito 

dal le partice l le 480 e 484  di  cui  al  punto 2  dell ’a.p. Di seguito  la 

ident if icazione catastale di  suddett o appezzamento di terreno:  

Catasto Terreni  Comune di Acireale foglio 70, part icel la  480-  

AGRUMETO 2, mq 581 Euro 29,86 Euro 9,00, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 

per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3. Catasto Terreni  

Comune di Acireale foglio 70, particel la 484-  AGRUMETO 3, mq 2511 
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Euro 103,75 Euro 35,01 , in ditta a:  LIUZZO CARLOTTA proprietà per 

1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà per 1/3,  LIUZZO MARIA 

MARTINA proprietà per 1/3. L ’appezzamento di  terreno costituito 

dal le partice l le  480 e 484 confina ad ovest con via Volano e proprietà 

Pellegr ino;  a nord con proprietà Ivaldi ;  a sud con propr ietà 

Pellegr ino;  ad est  con proprietà Calabretta. Si  accede a tale 

appezzamento di terreno da un portone in ferro posto sulla st rada ad 

uso pubbl ico che si  d iparte da via Volano 23. I  confini  di  nord, sud ed 

ovest sono materia l izzat i  sui  luoghi da muretti  a secco, palett i  in 

ferro e rete romboidale. I l  confine di  est è mater ial izzato  da 

muro/terrazzamento in pietrame lavico.  Diversamente i l  confine tra  

le partice l le  480 e 484 di fatto è non es istente .  I l  terreno è stato 

riscontrato abbandonato e non condotto. Sono stat i  r i levate sparuti  

alber i  di  agrumi .  Catastalmente tale appezzamento di terreno è 

esteso mq 3.092,00  

I l  secondo appezzamento  d i  terreno oggetto di  esecuzione è 

costituito dalle particel le 482 e 617  d i  cui  al  punto 2 al l ’a.p. .  Di  

seguito la  identi f icazione catastale  di  suddett o appezzamento di  

terreno:  Catasto Terreni Comune di Acireale  foglio 70, particel la  482-  

AGRUMETO 2, mq 133 Euro 6,83 Euro 2,06, in ditta a:  LIUZZO 

CARLOTTA proprietà per 1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà 
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per 1/3,  LIUZZO MARIA MARTINA proprietà per 1/3. Catasto Terreni  

Comune di Acireale  foglio 70,  partice l la  617 -  AGRUMETO 3, mq 982 

Euro 40,57 Euro 13,69, in ditta a:  LIUZZO CARLOTTA proprietà per  

1/3, LIUZZO GERMANO GIUSEPPE proprietà per 1/3,  LIUZZO MARIA 

MARTINA proprietà per 1/3. L ’appezzamento di  terreno costituito 

dal le part icel le  482 e 617 confina ad ovest con via Volano; a sud con 

proprietà Calabretta/Nucifora ;  a est  con propr ietà Calabretta;  ad 

nord con proprietà Pellegrino. Non è poss ibi le accedere 

al l ’appezzamento di terreno costituito dal le part ice l le 482 e 617 da 

via Volano. Lo scrivente ed i l  Custode nominato hanno avuto accesso 

dal l ’ ingresso di  altro immobile ,  non oggetto di  esecuzione,  posto su 

strada ad uso pubbl ico che si  diparte a nord da via Volano 23.  Si  

evidenzia comunque che la partice l la 482 è l iminare a  suddetta 

strada ad uso pubblico. I l  confine di  sud/ sud-est  è costituito  da 

palett i  in ferro e rete romboidale . I  confini  di  est  ed ovest  sono 

costituit i  da mur i  in pietrame lavico ,  palett i  con rete romboidale.  I l  

confine di  nord è costituito da una “saia per irr igazione”  l iminare con 

le partice l le  467 e 657 in ditta a  Terzi.  I l  confine tra le  partice l le 617 

e 482 è anch ’esso una “saia  per irr igazione” .  Catasta lmente tale 

appezzamento di terreno è esteso mq 1.115,00.   

Al l ’ interno del l ’appezzamento di ter reno costituito dalle partic el le 
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482 e 617, oltre  al l ’ immobile (tettoia aperta su quattro lati )  d i  cui  al  

punto 1) del l ’a.p. del 02.01.2021, è stato riscontrato edif icato 

abusivamente un ulter iore immobile  costituito un  monolocale dotato 

di  servizio igienico-sanitario .  L ’ immobile  de quo  non è stato 

riscontrato accatastato  né tanto meno riscontrato riportato in mappa 

catastale.  Lo scrivent e ha eseguito durante i  sopral luoghi esper it i  

scrupoloso ri l ievo geometrico. In seno al l ’allegato P si  restituisce i l  

r i l ievo geometrico del lo stato dei luoghi d i  tale a ltro immobile .  I l  

monolocale de quo è stato riscontrato realizzato con struttura in 

legno e part iz ioni  perimetral i  in legno.  La copertura è a  fa lde 

incl inata.  Gl i  inf iss i  sono in al luminio.  Presente impianti  idric i  ed 

elettric i  collegat i  ad altro immobile non oggetto di  esecuzione.  Le 

condizioni d ’uso r i levate durante i  sopral luoghi  esperit i  sono 

suff ic ienti .  La superficie commerciale  di  tale monolocale,  calcolata 

dal lo scr ivente in r ifer imento al le istruzioni per  la  determinazione 

della consistenza degli  immobil i  urbani  per la r i levazione dei dati 

OMI di  cui  a l  D.P.R. 23 marzo 1998 n. 13 8, è pari  mq 26,00 circa.  

L ’altezza è par i  a ml 3,00 e lateralmente pari  a ml 2,60.  

L’ immobile  di  cui  al  punto 3)  a l l ’a.p.  del  02.01.2021  è  un locale 

bottega s ito nel  Comune di Catania,  v ia Martino Ci lestr i  54  angolo  via 

Trieste,  ubicato al  piano Terra di  un immobile di  maggiore 
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consistenza edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  

catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al  fogl io 18, part icel la  955, 

sub. 6,  cat .  C/1 Classe 5 Consistenza 15 m² Totale:  15 m² Euro 456,29  

in ditta a LIUZZO Carlotta proprietà 1/6, LIUZZO Germano Giuseppe 

proprietà 1/6, LIUZZO Maria Martina proprietà 1/6, LE ONE Fi l ippo 

LNEFPP54H11C351U proprietà 1/6, LEONE Fi l ippo Valentino 

LNEFPP54H11C351U proprietà 2/6, LEONE Natala  Maria Pia  propriet à 

2/6 per errata voltura in aggiornamento . Confina ad ovest con via 

Ci lestri ,  a nord e sud con Terzi,  ad est con corti le condominiale.  La 

planimetria catastale dell ’unità  immobil iare  oggetto di  esecuzione è 

presente ed è stata acquisita dal lo scr ive nte CTU ) .  Lo stato dei luoghi  

dell ’ immobile  oggetto  di  esecuzione, r ispetto la planimetr ia catastale 

acquisita presso l ’Agenzia  del  Terr itorio -Uff icio Provincia le  di  

Catania-,  è conforme.  Si  evidenzia tuttavia che tale locale bottega  è 

stato riscontrato ,  in  parte,  controsoff ittato. Pertanto l ’altezza 

riscontrata durante i  sopralluoghi  e sperit i  non è conforme alla  

medesima riportata nella planimetria catastale .   La bottega è ad una 

“ luce”  prospiciente  via Martino Cilestri  54 .  E ’  costituita da un unico 

vano, un connett ivo ed un serv izio igienico sanitar io .  Una 

porta/finestra  in legno posta sul retro conduce ad un balcone 

comune riscontrato chiuso con ringhiera che si  aff acc ia sul cort i le 

mailto:ing.lorenzomoschetto@gmail.com


 

 

Dott. Ing. Lorenzo Moschetto 

Via Fiume n.120 cap 95032 Belpasso (CT)  

  e-mail: ing.lorenzomoschetto@gmail.com 

Albo Provinciale dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Catania posizione n.ro 1683 

 
 

 

 

Procedura esecutiva R.G.E.  n.  18/2021 

 

 

50 

condominiale.  Presente ed att iva l ’utenza elettrica,  relat ivo quadro e 

gruppo di  misura.  Present e l ’utenza idr ica ,  ma r iscontrata sospesa. La 

bottega è  stata r iscontrata chiusa con lavori  di  manutenzione 

ordinaria in corso.  Gli  infissi  e le porte interne sono in legno 

tamburato. I l  pav imento è in gres  porcellanato.  I l  serv iz io igienico-

sanitario è  r ivest ito con piastrel le di  m onocottura s ino ad un ’altezza 

di  un metro La vetr ina/portone esterna p rospiciente via  Martino 

Cilestri  è in acc ia io zincato spazzolato con doppio vetro.  L’ impianto  

idrico-sanitario  è stato riscontrato sotto -traccia.  L ’acqua calda 

sanitaria è prodotta da un vetusto boi ler elettrico.  L ’ impianto 

elettrico è  stato riscontrato sottotracc ia con l inee separate.  

Mancant i  a lcuni cablaggi  su prese e punti  di  i l luminazione.  La bottega 

oggetto di  esecuzione, r ichiamato integralmente quanto sopra 

descritto,  è priva di  certif icazione ai  sensi  del d.P .R. 37/08,  norma 

CEI 64-08, d.M. 10/02/2014, d.P.R. 71/2013, d.lgs 192/05 e ss.mm.ii . .  

I  costi  necessar i  da sostenere per  adeguare gl i  impiant i  e porl i  in 

condizione di  ordinar io uso si  st imano in €. 3.500,00 .  La superficie  

commerciale  del la stessa,  calcolata dallo scrivente in r iferimento a l le  

istruzioni per la determinazione del la consis tenza degli  immobil i  

urbani per la r i levazione dei dat i  OMI di  cui  al  D.P .R. 23 marzo 1998 

n. 138, è  pari  mq 21,00 circa.  La superf ice uti le netta,  altresì ,  è pari  a 
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mq 17,00 circa .  L ’altezza interna del  controsoffitto  è pari  a circa 2,70 

ml.  L’a ltezza interna,  in assenza di  controsoffitto,  è  pari  a c irca 3,90 

ml.   La bottega, in r iferimento ai  sopralluoghi  esperit i ,  è in mediocri  

condizioni d ’uso.  Tal i  aspetti ,  nei giudizi  s i  st ima, sono stati  tenuti  in 

considerazione innalzando di 1-2% punti  percentual i  i l  saggio di  

capital i zzazione nel la  st ima per capital izzazione del reddito e nei 

coefficienti  di  merito  nella st ima per confronto diretto .  

L’ immobile  di  cui  al  punto 4)  a l l ’a.p.  del  02.01.2021  è  un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo di  un immobile di  maggiore consistenza 

edif icato nel predetto  Comune .  L ’ immobile è inscritto al  catasto dei  

fabbricat i  di  predetto  Comune al  fogl io 21,  partice l la  1746, sub.  8,  

cat.  C/2 Classe 10 Consistenza 26 m² Totale:  34 m² Euro 157,11 in 

ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  

DONZUSO Marco  proprietà 1/12, DONZUSO Marzia proprietà 1/12. 

Confina a nord con terrazzo comune (B.C.N.C. sub.7)  e  via Partigiani 

d ’ Ita l ia,  ad est  con vano scala comune e Terzi ,  ad ovest con porzione 

di terrazzo ed i l  sub. 9,  a sud con Terzi .  In  r ifer imento al l ’elaborato 

planimetrico  CT0082147 acquisito presso l ’Agenz ia del Terr itorio,  al lo 

stesso è stato assegnato parte di  terrazzo e  la quota parte di  balcone 

prospiciente via Partigiani d ’ Ital ia .  Lo stato dei luoghi del l ’ immobile  
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oggetto di  esecuzione, r ispetto la planimetria catastale acquisita 

presso l ’Agenzia del  Territorio -Ufficio Provincia le  di  Catania-,  è 

conforme. S i  accede al  terzo piano del l ’ immobile di  maggiore 

consistenza per  i l  t ramite di  un vano scala comune posto al  c ivico 13 

di  v ia Partigiani D ’ I ta l ia .  Assente l ’ascensore. Si accede in maniera 

esclus iva a ta le locale deposito da una porta in ferro posta  nel  

terrazzo. I l  deposito  è composto da due vani,  un servizio igienic o 

sanitario ed un terrazzino prospic iente la chiostrina comune. Parte di  

tale terrazzino è chiuso con una veranda. Le porte interne sono in 

legno tamburato. Gl i  inf issi  esterni in ferro. La pavimentazione 

interna è  in PVC. Le utenze e lettrica ed  idrico-sanitaria  sono 

collegate a i  gruppi di  misura del l ’appartamento posto al  piano pr imo, 

non oggetto di  esecuzione , proprietà Catania Carmelo .  I l  locale 

deposito  oggetto di  esecuzione, r ichiamato integralmente quanto 

sopra descr itto,  è priv a di  certif icazione ai  sensi  del d.P.R. 37/08,  

norma CEI 64-08, d.M. 10/02/2014, d.P.R. 71/2013, d.lgs 192/05 e 

ss.mm.ii . .  I  costi  necessari  da sostenere per adeguare gl i  impianti  e 

porl i  in condiz ione di ordinar io uso si  st imano in €. 1.800,00 .  La 

superfic ie  commercia le  del lo stesso, calcolata dallo scr ivente in 

r ifer imento a l le  istruzioni  per la determinazione della  consistenza 

degl i  immobil i  urbani per la r i levazione dei dat i  OMI di  cui  al  D.P .R. 
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23 marzo 1998 n.  138 , è pari  mq 31,20 circa.  La superfic ie ut i le  netta,  

altres ì,  è par i  a mq 26,00 circa .  L ’altezza interna è par i  a c irca 2,40 

ml.  La superfic ie non residenz iale  del terrazzino interno , del terrazzo 

e la parte di  balcone prospiciente via Partigiani d ’ Ita l ia di  cui  a l l ’E .P.  

CT0082147 è pari  a circa mq 24,30. I l  locale deposito,  in r iferimento 

ai  sopral luoghi  esperit i ,  è in  mediocr i  condizion i d ’uso. Tali  aspetti ,  

nei giudiz i  s i  st ima, sono stati  tenuti  in  co nsiderazione innalzando di 

1-2% punti  percentuali  i l  saggio di  capital izzazione nella  st ima per 

capital izzazione del reddito e nei coeff icienti  di  merito  nella  st ima 

per confronto di retto.  

L’ immobile  di  cui  al  punto 5)  a l l ’a.p.  del  02.01.2021  è  un locale 

deposito sito nel Comune di  Catania,  v ia Part ig iani d ’ Ital ia  13, 

ubicato al  piano Terzo del  medesimo immobile di  maggiore 

consistenza in cui è  ubicato i l  magazzino di  cui a l  superiore punto . 

L’ immobile è inscr itto  al  catasto dei fabbricat i  di  predetto Comune al 

foglio 21, partice l la 1746, sub. 9,  cat .  C/2 Classe 10 Consistenza 36 

m² Totale:  41 m² Euro 205,45 in ditta a LIUZZO Giuseppe proprietà 

1/2,  CALI Rosa proprietà 1/3,  DONZUSO Marco proprietà 1/ 12, 

DONZUSO Marzia proprietà 1/12. Conf ina a  nord con terrazzo e  via 

Partig iani d ’ Ita l ia ,  ad est con chiostr ina comune e sub. 8,  ad ovest 

con via G. Cantore, a sud con Terzi .  In r ifer imento al l ’elaborato 
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planimetrico  CT0082147 acquis ito presso l ’Agenz ia del Terr itorio  al lo 

stesso è stato assegnato parte di  terrazzo e  la quota parte di  balcone 

prospiciente via  G.  Cantore.  Lo stato dei  luoghi  dell ’ immobile oggetto 

di  esecuzione,  r ispetto la planimetria catastale  acquis ita presso 

l ’Agenzia  del  Terr itorio -Uff icio Provincia le  di  Catania- ,  è conforme. 

Si  accede al  terzo piano del l ’ immobile di  maggiore consistenza per i l  

tramite di  un vano scala comune posto al  c ivico 13 di  v ia Part ig iani  

D ’ Ital ia.  Assente l ’ascensore. Si  accede in maniera esclusiva a tale 

locale deposito da una porta in ferro posta  nel  terrazzo. I l  deposito  è 

composto da tre vani  ed un servizio ig ienico sanitario .  Le porte 

interne sono in  legno tamburato. Gli  infissi  este rni lamierino pre-

verniciato con avvolg ibi l i .  La pavimentazione interna è in marmette.  

L ’utenza elettrica  è assente;  l ’utenza idr ico-sanitaria è collegata ai  

gruppi di  misura dell ’appartamento posto a l  secondo, non oggetto di  

esecuzione, proprietà Donzuso Giuseppe. I l  locale deposito  oggetto 

di  esecuzione, r ichiamato integralmente quanto sopra descr itto,  è 

priva di  certi f icazione ai  sensi  del d.P.R.  37/08,  norma CEI 64-08, 

d.M. 10/02/2014, d.P.R. 71/2013, d.lgs 192/05 e ss.mm.ii . .  I  costi 

necessar i  da sostenere per adeguare gl i  impiant i  e porl i  in condizione 

di ordinar io uso si  st imano in €. 1.800,00 .  La superf icie  commerciale  

dello stesso, calcolata dallo scrivente in r iferimento a l le istruzioni 
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per la determinazione del la consistenza degli  immobil i  urbani per  la 

r i levazione dei dat i  OMI di  cui  a l  D.P .R. 23 marzo 1998 n. 138, è pari  

mq 38,00 circa.  La superfic ie uti le netta,  a ltresì ,  è pari  a mq 31,00 

circa .  L ’a ltezza interna è par i  a c irca 2,50 ml.  La superfic ie  non 

residenziale  del  terrazzo e  del la parte di  balcone prospiciente via G.  

Cantore di  cui  a l l ’E.P.  CT0082147 è pari  a circa mq 26,20. I l  locale 

deposito,  in r ifer imento ai  sopral luoghi esperit i ,  è in mediocri  

condizioni d ’uso.  Tal i  aspetti ,  nei giudizi  s i  st ima, sono stati  tenuti  in 

considerazione innalzando di 1-2% punti  percentual i  i l  saggio di  

capital izzazione nella st ima per confronto di retto 

s. determini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al 

calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per 

metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti 

le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 

l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tale adeguamenti in 

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel 

corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute 

(ex articolo 568 cpc nuova formulazione); t. tenga conto altresì della riduzione del 

prezzo di mercato per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto considerando 

tale riduzione in una misura del 15 e il 20% del valore stimato; 
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La st ima degl i  immobil i  oggetto di  esecuzione si  r it iene 

opportuno effettuarla  con i l  metodo analit ico per capital izzazione del  

reddito e con i l  meto do sintet ico comparativo per punti  di  merito. 

Inf ine, s i  assumerà, come valore di  mercato più probabile quello 

r isultante dal la media aritmetica dei due risultat i  omogenei  ottenuti.  

I l  valore così  ottenuto sarà corretto,  decurtando dapprima gl i  

eventual i  importi  da sosteners i  per opere di  demolizione e/o  per 

sanator ie;  successivamente al lo stesso sarà detratta una percentuale  

pari  a l  20%  del  valore  di  cui  prima,  al  f ine di  tener conto del l ’assenza 

di garanzia per viz i  dei beni oggetto di  esecuzione. La scelta degli  

indici  d i  r iferimento (saggio commercial e e saggio di  capital izzazione, 

nonché costo a metro quadro) a i  qual i  di  seguito sarà fatto 

r ifer imento è consequenziale ad apposite indagini  effettuate  in 

merito al la compravendita di  immobil i  con caratter ist iche, 

estrinseche ed intr inseche, paragonabil i  a quel le degli  immobil i  

oggetto di  esecuzione, così  come i l  canone annuo e/o mens ile 

d’affitto. I  costi  necessari  a rendere uti l izzabil i  i  deposit i  s it i  in 

Catania via Partigiani D ’ Ital ia 13, ed i l  locale bottega s ito in Catania  

v ia Martino Ci lestr i ,  v isto lo stato d ’uso r iscontrato e  ampiamente 

descri tto ai  superiori  paragraf i ,  sono stat i  tenuti  in  considerazione 

innalzando di c irca 1-2  punt i  % i l  saggio di  capital i zzazione e nel la  
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individuazione dei punti  di  merito . Inoltre,  sono stat i  tenuti  in  

considerazione anche i  va lori  di  mercato e di  locazione restituit i  

dal l ’osservator io immobil iar e del l ’Agenz ia del Territor io di  Catania 

(OMI) relativ i  al  secondo semestre 2022 .   I  terreni s it i  in Acireale  

saranno stimat i  con i l  metodo sintetico comparat ivo in funzione delle 

superfic i  catastal i ,  delle dest inazioni urbanist iche di  cui al  C.D.U.  

acquisito  presso l ’UTC di Acireale  e re lativi  v incoli  gravanti.  La 

tettoia oggetto di  esecuzione ricadente al l ’ interno della part icel la 

catastale  617, ed i l  monolocale abusivamente edif icato al l ’ interno 

delle particel le 617 e  482, r ichiamata la non conformità urbanist ica 

di  cui  ai  superiori  paragrafi ,  saranno stimat i  con i l  m etodo del  valore 

d ’uso.  

Tettoia di  cui  al  punto 1) del l ’a.p.  del  02.01.2021 e monolocale con 

servizio-igienico riscontrato edificato abusivamente al l ’ interno delle 

p. l le 617 e 482 oggetto di  esecuzione 

I l  valore d'uso  di  un bene è quel lo  che viene attribuito in base 

al l 'ut i l ità presumibi lm ente da esso r icavabi le  in un tempo stabi l i to.  

La tettoia aperta su quattro lat i  con oscu ranti  amovibi l i  di  cui  al  

punto 1) dell ’a.p.  del 02.01.2021 ed i l  monolocale con serv izio 

igienico-sanitar io r iscontrato edif icato abusivamente al l ’ interno della 

delle part icel la 617 e 482 oggetto di  esecuzione, come ampliamente 

mailto:ing.lorenzomoschetto@gmail.com


 

 

Dott. Ing. Lorenzo Moschetto 

Via Fiume n.120 cap 95032 Belpasso (CT)  

  e-mail: ing.lorenzomoschetto@gmail.com 

Albo Provinciale dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Catania posizione n.ro 1683 

 
 

 

 

Procedura esecutiva R.G.E.  n.  18/2021 

 

 

58 

descri tto nel  paragrafo riguardante la regolar ità urbanist ica ,  non 

sono sanabi l i  ma al lo  stesso tempo non sono gravati  da decreto di 

demolizione o acquisizione al  patr imonio pubblico. Si  apprezza che 

talune ult ime condiz ioni possano presumibilmente veri f icarsi  entro 

10 anni.  La formula adoperata per calcolare i l  valore d’uso  d i  tal i  

immobil i  abusiv i  destinat i  ad avere una vita  l imitata  ne termini di  cui  

sopra,  pertanto é:  

Vuso = a (qn -1) / r 

dove:  

-  Vuso valore f inale del bene  

-  a reddito netto annuo dei cespit i  r itenut i  pert ine nze del  terreno 

costituito dal le particel le 617 e 482  

-  q i l  montante unitar io  

-  n le annualità  

-  r  i l  saggio di  capital izzazione.  
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Di seguito si  determina i l  reddito netto annuo degli  immobi l i  oggetto 

di  st ima considerati  dallo scr ivente pertinenze de l terreno costituito 

dal le particel le  617 e 482  oggetto di  esec uzione e sui  quali  gl i  stessi  

r isultano edif icat i .  

Uti l izzando i l  valore locat ivo annuo netto “R”  s i  calcola:   

V*uso (tettoia) = 1.322,78 € (1,04510-1) / 0,045 = 16.254,50 € 

V*uso (monolocale) = 1.763,71 € (1,0510-1) / 0,05 = 22.183,75 € 

Terreno di  cui  al punto 2) del l ’a.p. del  02.01.2021 foglio 70 p. l le 480 

e 484 

I l  terreno s ito in Acireale,  v ia Volano 23, di  cui  al l ’a.p.  del  02.01.2021 

Tettoia aperta su quattri lati 

con oscuranti amovibili

Monolocale con servizio 

igienico sanitario

Cm 150,00 200,00

i 0,012 0,012

r 0,045 0,050

Rl 1.811,70 2.415,60

Q 162,00 216,00

Serv 144,00 192,00

Tr 126,00 168,00

Amm.ne 36,00 48,00

Sf e Ines 18,00 24,00

In 2,92 3,89

R 1.322,78 1.763,71
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foglio 70 p. l le  480 e 484 è st imato con i l  metodo sintetico 

comparativo in funzione delle superfic i  catastal i ,  delle dest inazioni 

urbanist iche di  cui a l  C.D.U.  acquis ito presso l ’UTC di Acireale  e 

relativ i  v incol i  gravant i .  

Di  seguito le superfic i  catastal i  delle part icel le:  

NCT Acireale Foglio 70 p.l la 480  mq  581,00 

NCT Acireale Foglio 70 p.l la 484  mq  2.511,00 

Sommano  mq 3.092,00  

Di  seguito le destinazioni urbanist iche delle  particel le:  

Parte del la part icel la 480, particel la 484, sagoma A-Q-R-D-E-F-G-A del  

C.D.U. ,  destinazione urbanist ica Z.T.O. “V.PR.1”  (Verde Privato si 

Salvaguardia Ambientale art .  16.1 delle N.A.) .  

Parte del la particel la 480, sagoma B-C-R-Q-B del C .D.U.,  destinazione 

urbanist ica (Strada di  P.R.G. ) .   

I  terreni  oggetto della presente,  nell ’ insieme, r icadano al l ’ interno 

della perimetrazione del Parco Archeologico e Paesaggist ico della 

Valle del le Aci ,  D.A. n.  937 del 03.04.2014 GURS n. 18 del 02.02.2014 

ZONA “C”  aera di  interesse archeologico e paesaggist ico .  

In r ifer imento ad apposite indagini  di  mercato esperite a i  quali  d i  

seguito sarà fatto r iferimento in merito al la compravendita di  

immobil i  con caratter i st iche, estrinseche ed intr inseche, paragonabil i  
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a quelle degl i  immobi l i  oggetto di  esecuzione i l  va lore unitario  a  mq 

di terreni  aventi  talune caratter ist iche è par i  a:  

Vi.m.= €/mq 15,00 

V*(terreno f .  70 p. 484 e 480)  = €/mq 15,00 x mq 3.092 = € 46.380,00 

Terreno di  cui  al punto 2) del l ’a.p. del  02.01.2021 foglio 70 p. l le 482 

e 617 

I l  terreno s ito in Acireale,  v ia Volano 23, di  cui  al l ’a.p.  del  02.01.2021 

foglio 70 p. l le 482 e 617 è st imato con i l  metodo sintetico 

comparativo in funzione delle superfic i  catastal i ,  delle dest inazioni 

urbanist iche di  cui a l  C.D.U.  acquis ito presso l ’UTC di Acireale  e 

relativ i  v incol i  gravant i .  

Di  seguito le superfic i  catastal i  delle part icel le:  

NCT Acireale Foglio 70 p.l la 482  mq  133,00 

NCT Acireale Foglio 70 p.l la 617  mq  982,00 

Sommano  mq 1.115,00  

Di  seguito le destinazioni urbanist iche delle  particel le:  

Particel le 482 e  parte del la  617, sagoma H-I -L-M-O-P-H del C.D.U.,  

destinazione urbanist ica Z.T.O. “E”  (Verde Agr icolo art.  11 delle 

N.A.) .  I l  terreno c ircoscritto dal la sagoma H-I -L-M-O-P-H, a ltresì ,  

r icade nella fasc ia di  r ispetto del torrente Platani (art .  28 comma 3 

della N.A. e art .  40.4 dell e N.A. tutela delle sponde f luv ial i -
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esondazione) .  I l  terreno c ircoscritto dal la sagoma H-I-L-M-O-P-H 

ricade, infine, in parte nel Piano Pa esaggist ico (D.A. n.  031/GAB del 

03.10.2018 e succ. D.A. n.  053/GAB del 27.12.2017 e n . 062/GAB del 

12.06.2019. 

parte  del la  617, sagoma M-N-O-M ed A-Q-R-D-E-F-G-A del  C.D.U.,  

destinazione urbanist ica Z.T.O. “V.PR.1”  (Verde Privato si  

Salvaguardia Ambientale art .  16.1 delle N.A.) .  

I  terreni  oggetto della presente,  nell ’ insieme, r icadano al l ’ interno 

della perimetrazione del Parco Archeologico e Paesaggist ico della 

Valle del le Aci ,  D.A. n.  937 del 03.04.2014 GURS n. 18 del 02.02.2014 

ZONA “C”  aera di  interesse archeologico e paesaggist ico .  

In r ifer imento ad apposite indagini  di  mercato esperite a i  quali  d i  

seguito sarà fatto r iferimento in merito al la compravendita di  

immobil i  con caratter ist iche, estrinseche ed intr inseche, paragonabil i  

a quelle degl i  immobi l i  oggetto di  esecuzione i l  va lore unitario  a  mq 

di terreni  aventi  talune caratter ist iche è par i  a:  

Vi.m.= €/mq 10,00 

V*(terreno f .  70 p. 482 e 617) = €/mq 10,00 x mq 1.115 = €  11.150,00 

Locale bottega di  cui al  punto 3) del l ’a.p. del  02.01.2021 foglio 18 

p. l la 955 sub.6 

Stima per capital izzaz ione del  reddito  
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I l  reddito  medio normale da capital izzare ad un saggio di  

capital izzazione (r)  s i  determina in funzione del  canone annuo 

d'aff itto  maggiorandolo dei re lativ i  interess i  ( i )  sul le s ingole rate e 

detraendone le spes e compless ive che i l  proprietar io sostiene 

annualmente . S i  ott iene dalla r isoluzione della seguente espressi one:  

R = Rl -  (Q + Serv + Tr  + Amm.ne + Sf  e Ines +  In)  

ove: 

R   =  reddito medio normale annuo;  

Rl  =  Cm  x (12 + i  x 78/12)  reddito annuo lordo totale ,  dato dal la 

somma delle rate di  aff itto più gl i  

interessi  semplic i  ( i )  sul le  singole rate di  

aff itto per i l  tempo intercorrente dal 

momento del pagamento di c iascuna 

rata a l la f ine del l 'anno; 

Cm  canone mensile ;  

Q  =    x (Cm  x  12)    = (0,070,12) spese relat ive al la quota 

di  manutenzione, reintegrazione ed 

assicurazione;  

Serv  =    x  (Cm  x  12)    = (0,050,08) spese condominial i ;  

Tr  =    x  (Cm  x  12)    = (0,070,11) IRPEF,  IMU e vari;  

Amm.ne  =    x  (Cm  x  12)    = (0,020,04) spese di  amministrazione;  
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Sf  e  Ines  =    x  (Cm  x  12)    = (0,010,04) mancato reddito per 

sf itto  ed inesigibi l ità;  

In  =   0,5 x (Q + Serv + Tr  +  mancato reddito sul  

capitale di  

 + Amm.ne  +Sf e  Ines )  x  i  ant icipazione.  

I l  valore di  mercato dell ' immobile (V)  s i  determina dal la formula  

V  = R /  r .  

Nella tabel la sono r iportati ,  per  i  beni immobil i  oggetto di  st ima 

i  dat i  (Cm, i  e r)  e i  r isultat i  relativi  al le e laborazioni.  

Locale Bottega Catania f. 18 

p.lla 955 sub. 6

Cm 300,00

i 0,012

r 0,040

Rl 3.623,40

Q 324,00

Serv 288,00

Tr 252,00

Amm.ne 72,00

Sf e Ines 36,00

In 5,83

R 2.645,57

V 66.139,20
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Stima per metodo sintetico comparativo per  punti  di  m erito 

Facendo riferimento  ad attual i  valori  unitari  d i  mercato di  

immobil i  con condizioni intrinseche  di  cui a i  punt i  di  merito riportati  

in seguito (consistenza, grado di r i f initura,  st ato di  conservazione e  

di  manutenzione, s ervizi  igienic i ,  orientamento , dimensione e 

distr ibuzione degli  ambienti ,  l ’età del la costruzione) ed estrinseche 

di cui ai  punti  di  merito riportat i  in seguito (salubrità della zona, 

ubicazione rispetto a i  collegam enti,  agl i  uff ic i ,  panoramicità,  etc.) 

paragonabil i  a quelle degl i  imm obil i  oggetto di  st ima, considerata la 

t ipologia della struttura portante e le condizioni proprie del le unità  

immobil iari  i l  valore dei s ingoli  immobil i  o ggetto di  st ima sono 

stimati  come di seguito:  

V* = €/mq 3.000,00 x mq 21,00 x 0,70 = €  47.040,00  

€/mq 3.200 valore di  mercato a mq in condiz ioni ordinarie  

mq 21,00 superfic ie commerciale  

0,70  sommatoria dei coeff icienti  di  merito   
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COEFFICIENTI DI MERITO PER LA VALUTAZIONE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI

Coefficiente Caratteristica
TIPOLOGIA Plurifamiliare 1,00 1 1 1

Casa a schiera 1,02 0 1
Casa singola 1,04 0 1

VETUSTA' Meno di 5 anni 1,10 0 1
Da 5 a 10 anni 1,05 0 1
Da 10 a 20 anni 1,00 0 1
Da 20 a 40 anni 0,90 0 1
Più di 40 anni 0,80 1 0,8 0,8

FINITURE Storiche 1,10 0 1
Signorili 1,05 0 1
Civili 1,00 1 1 1
Economiche 0,90 0 1

MANUTENZIONE Ottima 1,05 0 1
Buona 1,03 0 1
Normale 1,00 0 1
Scadente 0,90 1 0,9 0,9

ASCENSORE Presente o inutile 1,00 1 1 1
Assente 2° piano 0,95 0 1
Assente 3° piano 0,88 0 1
Assente 4° piano 0,80 0 1
Assente 5° piano 0,70 0 1

SERVIZI IGIENICI Doppio 1,00 0 1
Singolo 0,95 1 0,95 0,95

INFISSI ESTERNI Balconi o scuri 1,03 0 1
Saracinesca 1,00 1 1 1
Assenti 0,96 0 1

FINESTRATURE Termo-acustiche 1,03 0 1
Doppi vetri 1,00 0 1
Vetro singolo 0,98 1 0,98 0,98
Assenti 1,00 0 1

SPAZI COMUNI Assenti 1,00 1 1 1
Cortile 1,02 0 1
Giardino 1,04 0 1
Parco 1,06 0 1

PARCHEGGIO COMUNE Assente 1,00 1 1 1
Posto auto per UI 1,04 0 1

ESPOSIZIONE Panoramica/attico 1,05 0 1
Doppia/ordinaria 1,00 0 1
Strada pubblica 1,05 1 1,05 1,05
Cortile interno 0,90 0 1

0,70  
Local i  deposito  di  cui  al  punto 4) e 5)  del l ’a.p.  del  02.01.2021 foglio 

21 p. l la 1746 sub.8 e sub.  9  

Stima per capital izzaz ione del  reddito  

I l  reddito  medio normale da capital izzare ad un saggio di  

capital izzazione (r)  s i  determina in funzione del  canone annuo 

d'aff itto maggiorandolo dei re lativ i  interess i  ( i )  sul le s ingole rate e 
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detraendone le spes e compless ive che i l  proprietar io sostiene 

annualmente . S i  ott iene dalla r isoluzione della seguente espressi one:  

R = Rl -  (Q + Serv + Tr  + Amm.ne + Sf  e Ines +  In)  

ove: 

R   =  reddito medio normale annuo;  

Rl  =  Cm  x (12 + i  x 78/12)  reddito annuo lordo totale ,  dato dal la 

somma delle rate di  aff itto più gl i  

interessi  semplic i  ( i )  sul le  singole rate di  

aff itto per i l  tempo intercorrente dal 

momento del pagamento di c iascuna 

rata a l la f ine del l 'anno; 

Cm  canone mensile ;  

Q  =    x (Cm  x  12)    =  (0,070,12) spese relat ive al la quota 

di  manutenzione, reintegrazione ed 

assicurazione;  

Serv  =    x  (Cm  x  12)    = (0,050,08) spese condominial i ;  

Tr  =    x  (Cm  x  12)    = (0,070,11) IRPEF,  IMU e vari;  

Amm.ne  =    x  (Cm  x  12)    = (0,020,04) spese di  amministrazione;  

Sf  e  Ines  =    x  (Cm  x  12)    = (0,010,04) mancato reddito per 

sf itto  ed inesigibi l ità;  

In  =   0,5 x (Q + Serv + Tr  +  mancato reddito sul  
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capitale di  

 + Amm.ne  +Sf e  Ines )  x  i  ant icipazione.  

I l  valore di  mercato dell ' immobile (V)  s i  determina dal la  formula  

V  = R /  r .  

Nella tabel la sono r iportati ,  per  i  beni immobil i  oggetto di  st ima 

i  dat i  (Cm, i  e r)  e i  r isultat i  relativi  al le e laborazioni.  

Locale Bottega Catania f. 18 

p.lla 955 sub. 6

Locale Bottega Catania f. 18 

p.lla 955 sub. 6

Cm 100,00 105,00

i 0,012 0,012

r 0,060 0,060

Rl 1.207,80 1.268,19

Q 108,00 113,40

Serv 96,00 100,80

Tr 84,00 88,20

Amm.ne 24,00 25,20

Sf e Ines 12,00 12,60

In 1,94 2,04

R 881,86 925,95

V 14.697,60 15.432,48
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Stima per metodo sintetico comparativo per  punti  di  m erito 

Facendo riferimento  ad attual i  valori  unitari  d i  mercato di  

immobil i  con condizioni intrinseche  di  cui a i  punt i  di  merito riportati  

in seguito (consistenza, grado di r i f initura,  st ato di  conservazione e  

di  manutenzione, servizi  igienic i ,  orientamento , dimensione e 

distr ibuzione degli  ambienti ,  l ’età del la costruzione) ed estrinseche 

di cui ai  punti  di  merito riportat i  in seguito (salubrità della zona, 

ubicazione rispetto a i  collegam enti,  agl i  uff ic i ,  panoramicità,  etc.) 

paragonabil i  a quelle degl i  imm obil i  oggetto di  st ima, considerata la 

t ipologia della struttura portante e le condizioni proprie del le unità  

immobil iari  i l  valore dei s ingoli  immobil i  o ggetto di  st ima sono 

stimati  come di seguito:  

V* (f .21 p. 1746 sub 8) = €/mq 700,00 x mq (31,20+5,00x0,30+19,30x0,1) x 0,50

 = €  12.120,50  

€/mq 700 valore di  mercato a mq in condiz ioni ordinarie  

mq 31,20 superfic ie commerciale  deposito  

mq 5,00 sup. comm. terrazzo/veranda esclus ivo 

mq 19,30 sup.  comm. terrazzo sub. 8  

0,50:   sommatoria dei coeff icienti  di  merito  (cfr .  Tab. 1)  

V* (f .  21 p.  1746 sub 9) = €/mq 700,00 x mq (38,00+26,20x0,1) x 0,50  

= €  14.217,30  
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€/mq 700 valore di  mercato a mq in condiz ioni ordinarie  

mq 38,00 superfic ie commerciale  deposito  

mq 26,20 sup.  comm. terrazzo sub. 9  

0,50:   sommatoria dei coeff icienti  di  merito   

COEFFICIENTI DI MERITO PER LA VALUTAZIONE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI

Coefficiente Caratteristica
TIPOLOGIA Plurifamiliare 1,00 1 1 1

Casa a schiera 1,02 0 1
Casa singola 1,04 0 1

VETUSTA' Meno di 5 anni 1,10 0 1
Da 5 a 10 anni 1,05 0 1
Da 10 a 20 anni 1,00 0 1
Da 20 a 40 anni 0,90 0 1
Più di 40 anni 0,80 1 0,8 0,8

FINITURE Storiche 1,10 0 1
Signorili 1,05 0 1
Civili 1,00 0 1
Economiche 0,90 1 0,9 0,9

MANUTENZIONE Ottima 1,05 0 1
Buona 1,03 0 1
Normale 1,00 0 1
Scadente 0,90 1 0,9 0,9

ASCENSORE Presente o inutile 1,00 0 1
Assente 2° piano 0,95 0 1
Assente 3° piano 0,88 1 0,88 0,88
Assente 4° piano 0,80 0 1
Assente 5° piano 0,70 0 1

SERVIZI IGIENICI Doppio 1,00 0 1
Singolo 0,95 1 0,95 0,95

INFISSI ESTERNI Balconi o scuri 1,02 1 1,02 1,02
Saracinesca 1,00 0 1
Assenti 0,96 0 1

FINESTRATURE Termo-acustiche 1,03 0 1
Doppi vetri 1,00 0 1
Vetro singolo 0,98 1 0,98 0,98
Assenti 1,00 0 1

SPAZI COMUNI Assenti 1,00 1 1 1
Cortile 1,02 0 1
Giardino 1,04 0 1
Parco 1,06 0 1

PARCHEGGIO COMUNE Assente 1,00 1 1 1
Posto auto per UI 1,04 0 1

ESPOSIZIONE Panoramica/attico 1,05 0 1
Doppia/ordinaria 1,00 1 1 1
Strada pubblica 1,05 0 1
Cortile interno 0,95 1 0,95 0,95

0,50  
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Media dei  r isultati  omogenei e decurtaz ione per mancanza di  

garanzia da vizi  

Effettuando la media aritmeti ca dei r isultat i  omogenei ottenuti  

dal la st ima per capital izzazione del reddit o e per confronto diretto 

degl i  immobil i  oggetto di  esecuzione i l  più probabile attuale valore di  

mercato degl i  immobil i  in argomento r isulta pari  a:  

V* (f .18 p. 955 sub 6) = (66.139,20+47.040,00)/2= €. 56.590,00 

V* (f .21 p. 1746 sub 8) = (14.697,60+12.120,50)/2= €. 13.409,05 

V* (f .21 p. 1746 sub 9) = (15.432,48+14.217,30)/2= €. 14.824,90 

Decurtando da dett i  valori:  

•  una percentuale par i  al  15% de l valore st imato vista l ’assenza di  

garanzia per vizi  dei  beni oggetto di  esecuzione ;  

•  i  costi  di  demolizione dal  valore d ’uso dei fabbricati  abusivamente 

edif icat i;  

•  i  costi  per l ’adeguamento degli  impianti ;  

s i  ott iene i l  valore di  mercato degl i  immobil i  oggetto di  esecuzione.  

V (Acireale f. 70 p. 618)  = €. 16.254,50 - (2.438,17+5.400,00) =  €. 8.400,00 

V (Acireale monovano abusivo)  = €. 22.183,75 - (3.327,56+3.375,00) = €. 15.450,00 

V (Acireale f. 70 p. 480 e p. 484)  = €. 46.380,00 - €. 6.957,00  = €. 39.400,00 

V (Acireale f. 70 p. 617 e p. 482)  = €. 11.150,00 - €. 1.672,50  = €. 9.500,00 

V (Catania f. 18 p. 955 sub 6)  = €. 56.590,00 - (8.488,50+3.500,00) = €. 44.600,00 
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V (Catania f. 21 p. 1746 sub 8)  = €. 13.409,05 - (2.011,36+1.800,00) = €. 9.600,00 

V (Catania f. 21 p. 1746 sub 9)  = €. 14.824,90 - (2.223,73+1.800,00) = €. 10.800,00 

u.  indichi l’opportunità di procedere alla vendita in un unico lotto o in più lotti 

separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita 

dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del 

frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;  

Lo scrivente rit iene opportuno procedere al la vendita degl i  

immobil i  oggetto  di  esecuzione in  più lott i .   

Di  seguito i l  p iano di vendita redatto dal lo scrivente CTU 

nell ’ ipotesi  in cui i  comproprietar i  dei lott i  3 ,  4 e 5 non esercit ino 

facoltà di  r iscatto  delle r ispett ive quote ai  sensi  dell ’art .  600 c.p.c . .  

 

LOTTO n. 1 

Tettoia Acireale f. 70 p. 618 punto 1) a.p. 02.01.2021 

Terreno Acireale f.70 p.lle 617 e 482 punto 2) a.p. 02.01.2021 

Monovano edificato abusivamente sulle p.lle 617 e 482 

 

€. 33.350,00  

LOTTO n. 2 

Terreno Acireale f.70 p.lle 480 e 484 punto 2) a.p. 02.01.2021 

 

€. 39.400,00  

LOTTO n. 3 

Bottega Catania f.18 p. 955 sub. 6 punto 3) a.p. 02.01.2021 

 

 

€. 44.600,00  

LOTTO n. 4 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 8 punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

 

€ .  9.600,00 

LOTTO n. 5 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 9 punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

 

€ .  10.800,00 
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v.  alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una 

foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le 

“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati; 

La documentazione fotografica degli  immobil i  oggetto di  

esecuzione, così  come descritt i  a l  superiore paragrafo “r” ,  è r iportata 

all ’ interno dei seguenti  a l legati .  Inoltre si  evidenzia  che gl i  

ident if icativ i  uti l izzati  per le stesse sono di seguito riportati:  

Al l .  I -Foto-Lotto-1   

Al l .  L-Foto-Lotto-2  

Al l .  M-Foto-Lotto-3  

Al l .  N-Foto-Lotto-4  

All .  O-Foto-Lotto-5  

Le planimetrie  catastal i  acquisite relative agl i  immobil i  oggetto 

di  esecuzione sono riportate al l ’ interno del l ’a l legato C  che di  seguito 

si  rest itu iscono: 

-  PL Acireale fg.  70 part.  618  

-  PL Catania fg.18 part .  955 sub. 6  

-  PL Catania fg.21 part .  1746 sub. 8  

-  PL Catania fg.21 part .  1746 sub. 9  

Gli  elaborat i  planimetrici  catastal i  acquisit i  relativ i  all ’ immobile  

agl i  immobil i  oggetto di  esecuzione sono  riportat i  all ’ interno 

dell ’al legato D  che di  seguito si  rest itu iscono: 
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-  Elaborato Planimetri co CT0082147 del 02.04.2015 fg.  21 p. 1746  

w.  accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di 

pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita 

di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore 

della procedura;  

Di seguito si  restituisce i l  ca lcolo della  quota di  pertinenza del  

debitore esecutato :  

LOTTI INDIVIDUATI Valore dei Lotti 

Quote 

detenute 

da Parte 

Esecutata 

Valore 

monetario delle 

Quote indivise 

detenute da 

Parte Esecutata 

LOTTO n. 1 

Tettoia Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Terreno Acireale f.70 p.lle 617 e 482 

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Monovano edificato abusivamente sulle 

p.lle 617 e 482 

€.  33.350,00  1/1  €.  33.350,00  

LOTTO n. 2 

Terreno Acireale f.70 p.lle 480 e 484 

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€.  39.400,00  1/1  €.  39 .400,00  

LOTTO n. 3 

Bottega Catania f.18 p. 955 sub. 6 

punto 3) a.p. 02.01.2021 

€.  44.600,00  1/2  €.  22.300,00  

LOTTO n. 4 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 8 

punto 4) a.p. 02.01.2021 

€ .  9 .600,00  1/2  €.  4.800,00  

LOTTO n. 5 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 9 

punto 4) a.p. 02.01.2021 

€ .  10 .800,00  1/2  €.  5.400,00  
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Di seguito si  restituisce i l  giudizio di  incomoda/comoda 

divis ib i l ità in r i ferimento agl i  immobil i  indivisi  oggetto di  esecuzione:  

Immobili indivisi Giudizio di non comoda/comoda divisibilità 

Bottega Catania f.18 p. 955 sub. 6 

punto 3) a.p. 02.01.2021 
L’immobile non è comodamente divisibile 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 8 

punto 4) a.p. 02.01.2021 
L’immobile non è comodamente divisibile 

Deposito Catania f.1746 p. 1746 sub. 9 

punto 4) a.p. 02.01.2021 
L’immobile non è comodamente divisibile 

 

x.  nel caso in cui siano presenti più beni pignorati in quota il perito predisporrà 

un progetto di divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei 

comproprietari. A tal fine dovrà individuare lotti omogenei, senza necessariamente 

frazionare a ciascun bene in tante parti quanto sono i lotti: ogni lotto dovrà essere 

formato da uno o più beni che consentono di comporre la quota del condividente, in 

modo che le porzioni dell'altro condividente possono formarsi con i restanti beni e 

salvo conguaglio in denaro la cui entità non dovrà comunque essere superiore al 20% 

del valore della quota (…) >>. 

Sono presenti  più beni pignorat i  in  quota per tanto è stato  

predisposto i l  seguente progetto di  divis ione in natura che t iene 

conto delle s ingole quote dei comproprietari  nonché di quanto 

dettato dai g iudizi  d i  comoda o incomoda div isibi l ità.  

Si  evidenzia che, i  comproprietari  dei  beni  pignorati  in quota 

risultano essere diversi  per ogni s ingolo bene cosi  come lo è Parte 

Esecutata come di seguito si  argomenta.  

La bottega si ta in Catania  via Martino Cilestri  n.  54 identi f icata 
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al N.C.E.U. a l  foglio 18 p.l la 955  sub. 6  di  cui  al  punto 3 dell ’a.p.  del 

02.01.2021 è detenuta in quota (1/6+1/6+1/6) da Parte Esecutata  

(L iuzzo Maria Martina, L iuzzo Germano Giuseppe e Liuzzo Car lotta)  in  

comproprietà con Leone Fi l ippo (1/2).  Su taluno immobile L iuzzo 

Giuseppe (Parte Esecutata) non det iene quote indivise di  proprietà.  

I l  locale deposito sito in sito in Catania v ia Partig iani D ’ Ita l ia n.  

13 identi f icato al  N.C.E.U. foglio 2 1 p.l la 1746 sub. 8  di  cui  a l  punto 

4) del l ’a.p.  del  02.01.2021  è detenuto in quota (1/2) da Parte 

Esecutata (L iuzzo Giuseppe)  in comproprietà con Cal ì  Rosa (1/3), 

Donzuso Marco (1/12),  Donzuso Marzia  (1/12)  entrambi  f igl i  del la 

sig.ra  Cal ì  Rosa. Su taluno immobile  L iuzzo Maria Mart ina  (Parte 

Esecutata) ,  L iuzzo Germano Giuseppe (Parte Esecutata) e L iuzzo 

Carlotta (Parte Esecutata)  non detengono quote indivise di  proprietà.  

I l  locale deposito sito in sito in Catania v ia Partig iani D ’ Ita l ia n.  

13 identi f icato al  N.C.E.U. foglio 2 1 p.l la 1746 sub. 9 di  cui  a l  punto 

4) del l ’a.p.  del  02.01.2021 è detenuto in quota (1/2) da Parte 

Esecutata (L iuzzo Giuseppe)  in comproprietà con Cal ì  Rosa (1/3), 

Donzuso Marco (1/12),  Donzuso Marzia  (1/12)  entrambi  f igl i  del la 

sig.ra  Cal ì  Rosa. Su taluno immobile  L iuzzo Maria Mart ina  (Parte 

Esecutata) ,  L iuzzo Germano Giuseppe (Parte Esecutata) e L iuzzo 

Carlotta (Parte Esecutata)  non detengono quote indivise di  proprietà.  
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La bottega si ta in Catania  via Martino Cilestri  n.  54 identi f icata 

al  N.C.E.U. a l  foglio 18 p.l la 955  sub. 6  di  cui  al  punto 3 dell ’a.p.  del 

02.01.2021 non è comodamente divisibi le ed i l  comproprietario ,  

Leone Fi l ippo, non detiene unitamente a  Parte Esecutata altre  quote 

indivise su immobil i  oggetto di  esecuzione. P ertanto non è possibi le  

separare in natura una porzione del la bottega rappresentate un lotto 

omogeneo di valore monetario pari  al la quota detenuta dal lo stesso.  

I l  locale deposito sito  in sito in Catania via  Partigiani D ’ Ital ia n.  13 

ident if icato a l  N.C.E.U. foglio 2 1 p. l la  1746 sub. 8  di  cui  a l  punto 4) 

dell ’a.p. del  02.01.2021  non è comodamente divisibi le ,  ma i  

comproprietari ,  Cal ì  Rosa, Donzuso Marco e Donzuso Marzia ,  

detengono unitamente a Parte Esecutata pari  quota sul l ’adiacente 

locale deposito sito in Catania via Partigiani D ’ Ita l ia n.  13 

ident if icato a l  N.C.E.U. foglio 2 1 p. l la  1746 sub. 9.  Pertanto anche in 

taluno caso non è possibi le  separare in natura porzione dai s ingoli  

deposit i  rappresentate  lott i  omogenei di  valore monetario par i  al le  

quote detenuta da Parte Esecutata e  dai  comproprietari .   

Di  seguito si  restituisce i l  p iano di vendita degl i  immobil i  ogget to di 

esecuzione nel l ’ ipotesi  in cui s i  proceda a vendita del le quote 

monetarie indiv ise d i  tutt i  i  beni pignorati  in quota  cost ituenti  i  

Lott i .  
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LOTTI OGGETTO DI VENDITA Valore dei Lotti oggetto 

di vendita 

LOTTO n. 1 

Piena Proprietà Tettoia sita in Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 617 e 482                              

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Monovano sito in Acireale edificato 

abusivamente sulle p.lle 617 e 482 oggetto di pignoramento 

 

€. 33.350,00  

LOTTO n. 2 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 480 e 484                               

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€. 39.400,00  

LOTTO n. 3 

Quota indivisa pari ad 1/2 della Bottega sita in Catania via 

Martino Cilestri n. 54 f.18 p. 955 sub. 6                                                             

punto 3) a.p. 02.01.2021 

 

€. 22.300,00 

LOTTO n. 4 

Quota indivisa pari ad 1/2 del Deposito sito in Catania via 

Partigiani D’Italia n. 13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 

sub. 8                                                                                                        

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  4.800,00 

LOTTO n. 5 

Quota indivisa pari ad 1/2 del Deposito sito in Catania via 

Partigiani D’Italia n. 13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 

sub. 9                                                                                                        

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  5.400,00 

Diversamente, s i  ev idenzia a l  decidente,  la  poss ibi l ità di  

assegnaz ione del  locale deposito sub. 8 ,  nell ’ intero (1/1) ,  al la  

Procedura ed i l  restante deposito sub.  9,  nell ’ intero (1/1) ,  ai  

comproprietari  Cal ì  Rosa, Donzuso Marco e Donzuso Marzia  con 

corresponsione d i conguagl io a favore del la  Procedura da parte degli  

stessi .  D i  seguito i l  progetto di  divisione come sopra argomentato  ed 

i l  ca lcolo del conguagl io.  
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LOTTI OGGETTO DI VENDITA 
Valore monetario dei Lotti 

oggetto di vendita 

LOTTO n. 1 

Tettoia sita in Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 617 e 482                            

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Monovano sito in Acireale edificato abusivamente sulle 

p.lle 617 e 482 oggetto di pignoramento 

€.  33.350,00  

LOTTO n. 2 

Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 480 e 484                               

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€.  39 .400,00  

LOTTO n. 3 

Quota indivisa pari ad 1/2 della Bottega sita in Catania 

via Martino Cilestri n. 54 f.18 p. 955 sub. 6                                                             

punto 3) a.p. 02.01.2021 

€.  22.300,00  

LOTTO n. 4 

Deposito sito in Catania via Partigiani D’Italia n. 13 con 

terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 sub. 8                                                             

punto 4) a.p. 02.01.2021 

€.  9 .600,00  

 

I l  conguagl io monetario,  a favore del la Procedura ,  e contro i  

Comproprietari ,  in r iferimento al  progetto  di  divis ione come sopra 

argomentato, è  pari  a l  valore monetario  del la quota indivisa di  Parte 

Esecutata (1/2) sui  valori  di  st ima dei local i  deposit i  sub.8 e sub.  9.,  

detratto i l  valore di  st ima del deposito assegnato al la Procedura  per 

la vendita,  oss ia i l  sub. 8.  Di seguito  si  rest ituisce i l  ca lcolo:  

Conguaglio= 1/2 x (9.600,00+10.800,00) – 9.600,00= €. 600,00 

4.  CONCLUSIONI 

Richiamat i  i  compless i  accertamenti  e le r isposte a i  numerosi 

quesit i  post i  s i  r ima nda al la lettura dei paragrafi  per una maggiore 
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comprensione. In ta luno capitolo si  r iporta no sinteticamente i  p iani 

di  vendita individuati  dal lo scr ivente CTU nei cas i  dist inti  ai  paragrafi  

u,  w ed x .  

Piano di  Vendita N.  1  

Piano di vendita N.1 degli  immobil i  oggetto di  esecuzione nel l ’ ipotesi 

in cui  i  comproprietari  dei  Lotti  3 ,  4  e  5 non esercit ino facoltà di  

r iscatto delle r ispettive quote ai  sensi  dell ’art.  600 c.p.c.  in  

r ifer imento ai  giudizi  di  incomoda div isibi l ità .  

LOTTI OGGETTO DI VENDITA Valore dei Lotti oggetto 

di vendita 

LOTTO n. 1 

Piena Proprietà Tettoia sita in Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 617 e 482                              

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Monovano sito in Acireale edificato 

abusivamente sulle p.lle 617 e 482 oggetto di pignoramento 

 

€. 33.350,00  

LOTTO n. 2 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 480 e 484                               

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€. 39.400,00  

LOTTO n. 3 

Piena Proprietà Bottega sita in Catania via Martino Cilestri n.54 

f.18 p. 955 sub. 6                                                                           

punto 3) a.p. 02.01.2021 

 

€. 44.600,00  

LOTTO n. 4 

Piena Proprietà Deposito sito in Catania via Partigiani D’Italia n. 

13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 sub. 8                                                             

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  9.600,00 

LOTTO n. 5 

Piena Proprietà Deposito sito in Catania via Partigiani D’Italia n. 

13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 sub. 9                                                             

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  10.800,00 
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Piano di  Vendita N.  2  

Piano di vendita N.2 degli  immobil i  oggetto di  esecuzione nel l ’ ipotesi 

in cui s i  proceda al la vendita del le quote monetarie indivise d i  tutt i  i  

beni pignorat i  in quota  costituenti  i  Lott i .  

LOTTI OGGETTO DI VENDITA Valore dei Lotti oggetto 

di vendita 

LOTTO n. 1 

Piena Proprietà Tettoia sita in Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 617 e 482                              

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Monovano sito in Acireale edificato 

abusivamente sulle p.lle 617 e 482 oggetto di pignoramento 

 

€. 33.350,00  

LOTTO n. 2 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 480 e 484                               

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€. 39.400,00  

LOTTO n. 3 

Quota indivisa pari ad 1/2 della Bottega sita in Catania via 

Martino Cilestri n. 54 f.18 p. 955 sub. 6                                                             

punto 3) a.p. 02.01.2021 

 

€. 22.300,00 

LOTTO n. 4 

Quota indivisa pari ad 1/2 del Deposito sito in Catania via 

Partigiani D’Italia n. 13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 

sub. 8                                                                                                        

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  4.800,00 

LOTTO n. 5 

Quota indivisa pari ad 1/2 del Deposito sito in Catania via 

Partigiani D’Italia n. 13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 

sub. 9                                                                                                        

punto 4) a.p. 02.01.2021 

 

€ .  5.400,00 
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Piano di  Vendita N.  3  

Piano di vendita N.3 nell ’ ipotesi  di  assegnazione al  Creditore 

Procedente del  Lotto-4 e corresponsione di  conguagl io,  a  favore dello 

stesso, da parte dei  Comproprietari  assegnatari  del Lotto -5.  Si  

evidenzia  che in ta lun o caso è necessario,  a  giudiz io dello scrivente,  

prodromico t itolo tra Parte Esecutata ed i  Comproprietar i .  

LOTTI OGGETTO DI VENDITA 
Valore dei Lotti oggetto di 

vendita 

LOTTO n. 1 

Piena Proprietà Tettoia sita in Acireale f. 70 p. 618  

punto 1) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 617 e 

482                                                                                           

punto 2) a.p. 02.01.2021 

Piena Proprietà Monovano sito in Acireale edificato 

abusivamente sulle p.lle 617 e 482 oggetto di 

pignoramento 

€. 33.350,00  

LOTTO n. 2 

Piena Proprietà Terreno sito in Acireale f.70 p.lle 480 e 

484                                                                                            

punto 2) a.p. 02.01.2021 

€. 39 .400,00 

LOTTO n. 3 

Quota indivisa pari ad 1/2 della Bottega sita in Catania 

via Martino Cilestri n. 54 f.18 p. 955 sub. 6                                                             

punto 3) a.p. 02.01.2021 

€. 22.300,00  

LOTTO n. 4 

Piena Proprietà Deposito sito in Catania via Partigiani 

D’Italia n. 13 con terrazzo di pertinenza f.21 p. 1746 

sub. 8                                                                                  

punto 4) a.p. 02.01.2021 

€. 9.600,00 

Tanto si  r it iene dovevasi.  

I l  Consulente Tecnico d’Uff ic io  

Dott.  ing.  Lorenzo Moschetto 
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