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4. QUESITO 1: IDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO 

Gli immobili oggetto di pignoramento sono i seguenti: 

4.1 Terreni incolti a Mazzarrone in c.da Carfì 

Ubicazione Foglio Particella Classamento Classe Consistenza Rendita 

MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 23 SEMIN ARBOR 05 2000 R.D. Euro: 6,20 
R.A. Euro: 2,07 

MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 24 SEMINATIVO 04 2560 R.D. Euro: 7,93 
R.A. Euro: 2,64 

Tra loro adiacenti, e confinanti a nord con la particella 22, a sud con la particella 25, ad 

ovest con il fondovalle, ad est con le particelle 121, 122 e 123; tutte le dette particelle 

confinanti hanno altri intestatari. 
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4.2 Terreni incolti a Mazzarrone in c.da Carfì 

Catasto Ubicazione Foglio Particella Classamento Classe Consistenza Rendita 

T MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 45 PASCOLO 01 2080 R.D. Euro: 4,30 
R.A. Euro: 1,07 

T MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 46 PASCOLO 01 580 R.D. Euro: 1,20 
R.A. Euro: 0,30 

Tra loro adiacenti, e confinanti a nord con le particelle 42, 43 e 44, a sud con le particelle 

47 e 48, ad ovest con particella 41, ad est con la particella 138; tutte le dette particelle 

confinanti hanno altri intestatari. 
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4.3 Terreni a vigneto e uliveto a Mazzarrone in c.da Carfì 

Catasto Ubicazione Foglio Particella Classamento Classe Consistenza Rendita 

T MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 137 SEMINATIVO 05 14630 R.D. Euro: 26,45 
R.A. Euro: 7,56 

T MAZZARRONE(CT) Sez: A 18 139 ULIVETO 02 7580 R.D. Euro: 48,93 
R.A. Euro: 23,49 

Tra loro adiacenti, e confinanti a nord con la particella 166, a sud con le particelle 167, 

ad ovest con particelle 138, 185 e 186, ad est con le particelle 17, 88, 90 e 92; tutte le dette 

particelle confinanti hanno altri intestatari. 
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4.4 Terreni a vigneto a Mazzarrone in c.da Carfì 

Catasto Ubicazione Foglio Particella Classamento Classe Consistenza Rendita 

T MAZZARRONE(CT) Sez: A 19 211 SEMINATIVO 02 14630 R.D. Euro: 83,11 
R.A. Euro: 22,67 

Confinante a nord con strada locale di C.da Carfì, a sud con la particella 285, ad ovest 

con la particella 449, ad est con le particelle 3, 7 e 127; tutte le dette particelle confinanti 

hanno altri intestatari. 
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I terreni elencati al punto 1, sono raggiungibili da nord, attraverso la strada locale di 

Contrada “Quattro Finaite”, mentre tutti gli altri terreni sono raggiungibili da est attraverso 

la strada locale di Contrada “Carfì”. 

 

5. QUESITO 2: DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

Si tratta di vari appezzamenti di terreno non tutti adiacenti e non tutti abbastanza 

prossimi tra loro, tale che sia possibile spostarsi in breve tempo da l’uno all’altro a piedi o 

con un mezzo meccanico. Per alcuni appezzamenti di terreno, anche se risultano prossimi o 

addirittura adiacenti, la conformazione orografica non consente di potersi spostare 

facilmente da un lotto a l’altro. 

Sono sparsi in una porzione di territorio che comprende terreni pianeggianti a 

fondovalle in prossimità del fiume “Dirillo” e delle “case Carfì”, terreni in pendenza sui 

versanti dell’altopiano di Mazzarrone in corrispondenza del poggio di contrada “le quattro 

finaite” tra il piano Pancari e il piano Biddine Soprano, e terreni pianeggianti sul detto 

poggio. Il dislivello tra i terreni a fondovalle e quelli sull’altopiano è di circa 110 metri. 

In particolare, facendo riferimento alla suddivisione già proposta nel capitolo 

precedente (vedi paragrafo 4.1), il primo appezzamento di terreno, costituito dalle particelle 

23 e 24 del Foglio 18, è quello più distante dagli altri; non è collegato agli altri con un 

percorso carrabile, ed è solo potenzialmente raggiungibile a piedi dal più prossimo degli altri 

appezzamenti di terreno, e cioè la particella 139 del Foglio 18, percorrendo per circa 1300m, 

una mulattiera che attraversa altre proprietà, una fitta vegetazione e supera dei consistenti 

dislivelli. Realmente tale appezzamento è raggiungibile soltanto facendo uso di un mezzo 

meccanico da contrada “le quattro finaite”.  

Si tratta di una porzione di versante in forte pendenza ed incolto, ricoperto di macchia 

mediterranea, della consistenza complessiva di 4.560 mq. A detta del proprietario, egli non 

era consapevole di esserne proprietario. 

Il secondo appezzamento di terreno (vedi paragrafo 4.2), costituito dalle particelle 45 e 

46 del Foglio 18, è anche esso non collegato agli altri con un percorso carrabile, ed è 

raggiungibile solo a piedi dal più prossimo degli altri appezzamenti di terreno, e cioè la 

particella 139 del Foglio 18, percorrendo per circa 200m, una mulattiera che attraversa altre 

proprietà, una fitta vegetazione e supera dei consistenti dislivelli. 
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Si tratta di una porzione di terreno pianeggiante, ed incolto (probabilmente per la 

difficoltà per raggiungerlo), della consistenza complessiva di 2.660 mq. 

Il terzo appezzamento di terreno (vedi paragrafo 4.3), costituito dalle particelle 137 e 

139 del Foglio 18, è collegato alla strada locale di C.da Carfì attraverso una stradella 

interpoderale. Ha una consistenza complessiva di 22.210 mq. 

È principalmente coltivato a vigneto per uva da tavola della qualità Vittoria; le piante di 

età approssimativa di 16 anni sono complessivamente circa 960, sistemate con sesti di 

2,80metri x 2,80 metri, in tendone. La coltivazione interessa l’intera particella 139 e porzione 

della particella 137. Questa porzione del terreno è in leggera pendenza. Si stima che questa 

porzione di terreno abbia una consistenza parziale di circa 11.210 mq. 

L’altra porzione della particella 137, separata dal resto con una scarpata di alcuni metri 

di altezza, è invece in parte in forte pendenza ed in parte su altipiano a quota superiore. 

Questa porzione è coltivata con alberi di ulivo di varietà mista, disposti in maniera irregolare. 

La parte pianeggiante di questo stacco della particella 137 è curata ed arata, mentre la parte 

in forte pendenza appare non curata e gli alberi di ulivo sono immersi in una fitta 

vegetazione selvatica. Si stima che questa porzione di terreno abbia una consistenza parziale 

di circa 11.000 mq. 

Le due porzioni della particella 137, per come sopra descritte, non sono accessibili l’una 

dall’altra a causa della scarpata che li separa. Per potere raggiungere la porzione superiore 

della particella bisogna percorrere a piedi, per circa 500m, una mulattiera che attraversa 

altre proprietà, una fitta vegetazione e supera dei consistenti dislivelli. 

Il quarto appezzamento di terreno (vedi paragrafo 4.4), costituito dalla particella 211 

del Foglio 19, è direttamente collegato alla strada locale di C.da Carfì essendovi adiacente. 

Ha una consistenza complessiva di 14.630 mq. 

È coltivato a vigneto per uva da tavola della qualità Vittoria; le piante di età 

approssimativa di 17 anni sono complessivamente circa 1500, sistemate con sesti di 

2,80metri x 2,80 metri, in tendone. Questa porzione del terreno è dal punto di vista 

orografico praticamente pianeggiante. 

All’interno dell’appezzamento di terreno è presente un piccolo fabbricato delle 

dimensioni in pianta di circa metri 5 x 5, ed altezza variabile da metri 3,50 a metri 4,00, 

utilizzato per deposito attrezzi. Al suo interno vi è ubicato un pozzo, che a detta del 
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proprietario è esistente sino dall’epoca dell’acquisto del terreno nel 1988. Sul lotto è 

presente anche un invaso artificiale per l’acqua di irrigazione, delle dimensioni di circa metri 

10x10 e profondità massima di circa 5 metri, che a detta del proprietario non è autorizzato. 

Esiste ed è attiva una utenza per la fornitura di energia elettrica. 

Il quinto appezzamento di terreno (vedi paragrafo 4.5), costituito dalle particelle 212, 

286 e 373 del Foglio 19, è collegato alla strada locale di C.da Carfì attraverso una stradella 

interpoderale che attraversa la particella 211 di cui al precedente punto. Ha una consistenza 

complessiva di 9.230 mq. 

È coltivato a vigneto per uva da tavola della qualità “Red Globe”; le piante di età 

approssimativa di 21 anni sono complessivamente circa 1000, sistemate con sesti di 

2,80metri x 2,80 metri, in tendone. Questa porzione del terreno è dal punto di vista 

orografico praticamente pianeggiante. 

 

Nella Tabella seguente si sintetizzano le informazioni sopra riportate: 

ID Estremi Catastali Consistenza 
[mq]

Coltura

1 Foglio 18, Particelle 23, 24 4560 Incolto
2 Foglio 18, Particelle 45, 46 2660 Incolto

11210 Vigneto
11000 Uliveto

4 Foglio 19, Particella 211 14630 Vigneto
5 Foglio 19, Particelle 212, 286, 373 9230 Vigneto

53290

3 Foglio 18, Particelle 137, 139

TOTALE  
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6. QUESITI 3 e 4: COSTRUZIONE POST ’67 e CONFORMITA’ URBANISTICA. 

Nei terreni oggetto della presente procedura non è presente alcun fabbricato, se non il 

piccolo deposito attrezzi riscontrato sulla particella 211 del foglio 19. 

Tale fabbricato per la tipologia costruttiva può essere ritenuto realizzato prima del 2 

settembre 1967. 

 

7. QUESITO 5: DESTINAZIONE URBANISTICA DEI BENI. 

A seguito del rilascio del certificato di Destinazione Urbanistica da parte del Comune di 

Mazzarrone risulta che: 

- N.C.T. Foglio 18 (ex 324 di Caltagirone), part.lle nn. 23 e 24 ricadono all'interno dei 

seguenti vincoli territoriali: 

" Area Bosco Tutelato D.Lgs. 42/2004 - Attività edilizia subordinata alla preventiva 

autorizzazione Sovrintendenza BB.CC.AA. - vedi art. 52, par. 3, delle N.T.A; 

" Limite Fascia di Rispetto bosco ex art. 4 L.R. 16/96 e ss.mm.ii. - vincolo di 

inedificabilità assoluta; (art. 10 L. R. 16/96) - vedi art. 52, par. 3 delle N.T.A; 

- N.C.T. Foglio 18 (ex 324 di Caltagirone), part.lle nn. 45, 46, 137 e 139 ricadono in 

zona E-uso agricolo; 

- N.C.T. Foglio 19 (ex 325 di Caltagirone), part.Ila n. 211 ricade parte in zona E-uso 

agricolo e parte nel vincolo " Limite Fascia di Rispetto bosco ex art. 4 L.R. 16/96 e 

ss.mm.ii. - vincolo di inedificabilità assoluta; (art. 10 L. R. 16/96) - vedi art. 52, par. 3 

delle N.T.A; 

- N.C.T. Foglio 19 (ex 325 di Caltagirone), part.lle nn. 212, 286 e 373 ricadono 

all'interno dei seguenti vincoli territoriali: 

" Limite Fascia di Rispetto bosco ex art. 4 L.R. 16/96 e ss.mm.ii. - vincolo di 

inedificabilità assoluta; (art. 10 L. R. 16/96) - vedi art. 52, par. 3 delle N.T.A. 

" Fiumi e Torrenti Vincolati D.Lgs 42/2004" - Attività edilizia subordinata ad 

autorizzazione Sovrintendenza BB.CC.AA. Fascia rispetto ex RR.DD. 368/1904 e 

523/1904- vedi art. 52, par.2 e 3, delle N.T.A; 
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Gli immobili, per quanto riscontrato in sede di sopralluogo, sono catastalmente 

conformi allo stato di fatto ad eccezione della mancata indicazione all’interno della particella 

211 del foglio 19, del piccolo fabbricato destinato a deposito attrezzi descritto al punto 5 di 

questa relazione peritale. 

Il mancato accatastamento di tale piccolo fabbricato è già stato individuato dall’agenzia 

delle entrate, ed infatti la particella che lo contiene, cioè la particella 211 del foglio 19, 

risulta nell’elenco dei fabbricati non dichiarati, pubblicato dall’agenzia delle entrate. In 

particolare, nella relativa scheda, che si riporta in allegato, si legge che l’accertamento risulta 

in corso.  

I titolari di diritti reali sulle particelle iscritte al Catasto terreni e presenti nelle liste 

pubblicate avrebbero dovuto dichiarare i fabbricati presenti sulle stesse al Catasto edilizio 

urbano entro il 30 aprile 2011. La dichiarazione (redatta ai sensi del regolamento stabilito dal 

decreto del ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n. 701) doveva essere predisposta a firma 

di un professionista abilitato. In caso di mancato adempimento entro la scadenza prevista, 

gli uffici provinciali dell'Agenzia provvedono prima ad attribuire, in via transitoria, una 

rendita presunta all'immobile e poi ad accatastarlo. Questa regolarizzazione d'ufficio avviene 

con oneri a carico dei soggetti inadempienti. 

Gli oneri dovuti per la redazione d’ufficio degli atti di aggiornamento catastali, da porre 

a carico dei soggetti inadempienti all’obbligo di presentazione, da corrispondere oltre le 

sanzioni, i tributi e gli interessi moratori dovuti, si calcolano ai sensi della Determinazione del 

29/09/2009 dell’Agenzia del territorio.  

Per la regolarizzazione catastale dei beni, quindi, si può stimare un costo minimo di circa 

3500,00 euro. 

In allegato, si riportano visure e planimetrie catastali estratte. 

 

9. QUESITO 7: ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA’ DEI BENI. 

All’epoca del pignoramento del 13/10/2021 i beni erano intestati agli esecutati ognuno 

per la quota del 50%. Tanto risulta sia dalla lettura delle visure catastali storiche, sia dalla 

lettura dell’atto di acquisto del 12/09/1988. 
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Il valore unitario a metro quadro di riferimento verrà desunto dalle più recenti tabelle 

pubblicate dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate per il 

territorio in questione; l’ultima pubblicazione è quella relativa all’anno 2019. 

Il valore unitario pubblicato per il territorio del Comune di Mazzarrone è pari: 

- per la tipologia di coltura a Vigneto tendone    euro 30.218,93 ad ettaro, 

- per la tipologia di coltura a Uliveto     euro 9.218,76 ad ettaro, 

- per la tipologia di coltura a Seminativo    euro 5.112,92 ad ettaro, 

- per la tipologia di coltura a Bosco Misto    euro 2.169,12 ad ettaro. 

Si allega la scheda dei Valori Agricoli Medi pubblicata dall’Agenzia delle Entrate. 

Per ognuno degli immobili si moltiplicherà tale valore unitario per la superficie del lotto. 

Facendo riferimento alle consistenze catastali delle particelle e alle considerazioni riportate 

al punto 5 della presente perizia, si ricava: 

ID Identificazione catastale Coltura Consistenza 
Catastale [Ha]

Valore unitario medio 
di Mercato [€/Ha]

Valore di Mercato [€]

fogl io 18 particel la  23 Bosco Misto 0,2000 2 169,12€                     433,82€                           
fogl io 18 particel la  24 Bosco Misto 0,2560 2 169,12€                     555,29€                           

Parziale 989,12€                           

fogl io 18 particel la  45 Seminativo 0,2080 5 112,92€                     1 063,49€                        
fogl io 18 particel la  46 Seminativo 0,0580 5 112,92€                     296,55€                           

Parziale 1 360,04€                        

fogl io 18 particel la  137 Vigneto tendone 0,3630 30 218,93€                   10 969,47€                      
fogl io 18 particel la  137 Ul iveto 1,1000 9 218,76€                     10 140,64€                      
fogl io 18 particel la  139 Vigneto tendone 0,7580 30 218,93€                   22 905,95€                      

Parziale 44 016,06€                      

fogl io 19 particel la  211 Vigneto tendone 1,4630 30 218,93€                   44 210,29€                      
Parziale 44 210,29€                      

fogl io 19 particel la  212 Vigneto tendone 0,5440 30 218,93€                   16 439,10€                      
fogl io 19 particel la  286 Vigneto tendone 0,3100 30 218,93€                   9 367,87€                        
fogl io 19 particel la  373 Vigneto tendone 0,0690 30 218,93€                   2 085,11€                        

Parziale 27 892,07€                      

5,3290 118 467,58€                    

5

MOTEDO DI STIMA: Sintetico-comparativa

1

2

3

4

 
Pertanto il valore degli immobili è complessivamente pari a circa 118.500,00 euro. 

Ai fini della vendita a tale valore andrà detratto il costo per la regolarizzazione catastale 

della particella 211 del foglio 19, pari a euro 3500,00. Inoltre vista la presenza sulla particella 

211 del Foglio 19 di un invaso non autorizzato, si dovrà tenere in considerazione il costo 
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16. QUESITO 14: DESCRIZIONE PER L’AVVISO DI VENDITA 

Premesso quanto già detto nei capitoli precedenti, gli immobili possono così essere 

sinteticamente descritti: 

LOTTO UNICO: Terreni principalmente coltivati a vigneto e secondariamente ad uliveto 

oltre alcune piccole porzioni incolte, ubicate nel territorio del Comune di Mazzarrone, aventi 

una consistenza complessiva di 53290 mq, individuati in catasto al foglio 18 particelle 23, 24, 

45, 46, 137 e 139 e al foglio 19 particelle 211, 212, 286 e 373. 

 

17. QUESITO 15: PRESTAZIONI ENERGETICHE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI 

I beni non contengono immobili soggetti alla normativa sulle Prestazioni Energetiche.  

 

18. QUESITO INTEGRATIVO: DETERMINAZIONE DEL CANONE DI LOCAZIONE 

Per determinare un congruo canone di locazione per i beni oggetto del pignoramento si 

utilizzerà il metodo della capitalizzazione dei redditi. 

Facendo riferimento al Valore di mercato dell’immobile, già precedentemente calcolato, 

si applicherà un saggio di capitalizzazione al fine di determinare la rendita annua netta o 

Beneficio Fondiario; si adotterà un saggio di capitalizzazione pari a 0,02. Da questo valore si 

determinerà la rendita annua lorda stimando le spese annue sostenute per Imposte, 

manutenzioni e spese generali; si considererà una aliquota per spese del 25%. La rendita 

annua lorda è assimilabile al congruo canone di affitto annuo. 

Nel calcolo del canone di locazione non verranno presi in considerazione i contributi dei 

terreni giudicati improduttivi. Di seguito si riporta il calcolo eseguito. 
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Valore di 
Mercato [€]

Reddito  
Annuo Netto 

(saggio = 
0,02) 

[€/anno]

Reddito  
Annuo Lordo 

(75%) 
[€/anno]

Particelle 
suscettibili 
di produrre 

reddito

Canone di 
Locazione 
[€/anno]

Superficie 
Commerciale 

[ettaro]

Valore unitario di 
Locazione 

[€/ettaro.anno]

F18 P23 433,82€          8,68€            11,57 €       0 -  €          0,2000 57,84 €              
F18 P24 555,29€          11,11€          14,81 €       0 -  €          0,2560 57,84 €              
F18 P45 1 063,49€       21,27€          28,36 €       0 -  €          0,2080 136,34 €            
F18 P46 296,55€          5,93€            7,91 €         0 -  €          0,0580 136,34 €            
F18 P137 a 10 969,47€     219,39€        292,52 €     1 292,52 €    0,3630 805,84 €            
F18 P137 b 10 140,64€     202,81€        270,42 €     1 270,42 €    1,1000 245,83 €            
F18 P139 22 905,95€     458,12€        610,83 €     1 610,83 €    0,7580 805,84 €            
F19 P211 44 210,29€     884,21€        1 178,94 €  1 1 178,94 € 1,4630 805,84 €            
F19 P212 16 439,10€     328,78€        438,38 €     1 438,38 €    0,5440 805,84 €            
F19 P286 9 367,87€       187,36€        249,81 €     1 249,81 €    0,3100 805,84 €            
F19 P373 2 085,11€       41,70€          55,60 €       1 55,60 €      0,0690 805,84 €            

118 467,58€   3 159,14€   3 096,49€  5,3290

MOTEDO DI STIMA: Capitalizzazione del reddito

 

Quindi il congruo canone di locazione per i beni pignorati è di € 3096,49 annui. 

In merito alla mancata corrispondenza tra i beni pignorati e i beni oggetto del contratto 

di locazione, premesso quanto detto al punto 13 della presente perizia, si ritiene di potere 

certamente trascurare il contributo delle particelle 141 e 144 del foglio 18, e l’assenza della 

particella 373 del foglio 19. 

Infatti, le particelle 141 e 144 del Foglio 18, essendo porzione di fabbricato diruto e di 

relativa corte, non sono suscettibili di produrre reddito. Inoltre, è illogico considerare a parte 

il contributo della particella 373 del Foglio 19 che di fatto è tutt’uno con le particelle 

adiacenti; in ogni caso il contributo al canone di locazione della detta particella è stato 

calcolato ed il suo valore, già riportato nella tabella sopra riportata, è di euro 55,60. 

 

 

19. CONCLUSIONI 

Il pignoramento interessa 10 particelle di terreni ubicati nel territorio del Comune di 

Mazzarrone. Gli esecutati sono gli unici proprietari degli immobili. 

I beni presentano una piccola irregolarità dal punto di vista catastale. 

Il valore stimato per gli immobili raggruppati in un unico lotto di vendita è pari ad euro 

118.500,00 dal quale vanno detratti i costi per la regolarizzazione catastale stimati in circa 

3.500 euro. Pertanto il valore dei beni ai fini della vendita è stimato complessivamente pari 

ad euro 115.000,00 
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Tanto si doveva in adempimento al proprio mandato; si resta a disposizione per ulteriori 

chiarimenti o integrazioni. 

 

Caltagirone 28/10/2024 
 

Il C.T.U. 
Dott. Ing. Salvatore Corrente 
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