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1. CRONOLOGIA DEGLI EVENTI E DEGLI ATTI PRODOTTI DALLE PART

Per un chiaro quadro della vicenda, sulla scorta dell’atto di pignoramento e della
documentazione in atti, si premette quanto segue.
In data 17/09/2013 é stato notificato, ad istanza dellAzienda Agricola

_ s.s., dallUfficiale Giudiziario del Tribunale di

Catania, atto di pignoramento sui beni immobili di proprieta della ditta individuale-
- in persona del suo titolare sig._ per somme non pagate pari a
€60.000,00 con somma totale comprensiva di spese reclamate, commissioni bancarie,
competenze legati per un totale di €61.128,25 alla data del 19/03/2013.

L’atto di pignoramento in oggetto veniva trascritto il 11/12/2013 ai nn.58610/47721.

In data 11/12/2013 veniva quindi depositata dall'istante atto di vendita dei seguenti

immobili pignorati.

Unita negoziale n.1

Ubkeazione Identificativi catastali Categoriz Catastale

Fiumnefredda di Sicilia Foglic 4 Panicella 114 Subaltetno 2 AZ
Foglic 4 Paricella 103 Subalterno 2 AZ
Foglio 4 Particella 103 Subalterno 3 2
Foglic 4 Parlicella 103 Subalterno 4 2
Foglic 4 Panicella 102 Subalterno & Ad
Foglio 4 Paricella 772 Cb
Foglic 4 Paricella 98 Subakerno 15 A
Foglie 4 Padicella 98 Subaterno 24 Chb
Foglio 3 Particella 257 Terreno
Foglic 3 Particella 1313 Terreno
Foglic 3 Particella 1082 Terreno
Foglio 3 Particella 1174 Tetreno
Foglic 3 Particella 1175 Tetreno
Foglic 4 Paricella 411 Terreno
Foglio 4 Particella 118 Fabh. Rurala
Foglic 4 Parlicella 447 Tetreno
Foglio 4 Paricella 448 Terreno
Foglic 4 Panicella 767 Tarreno
Foglic 4 Paricella 681 Terrena
Foglic 4 Paricella 776 Terrent

Giatre Foglic B9 Farticalla 267 Subalterno 3 A4
Foglic 52 Panticella 267 Subalterno 2 c2
Foglio 69 Particalla 267 Subalterno 1 c2
Foglio 62 Particella 731 Ad
Foglic 62 Particella 726 Tarrang
Foglio 69 Particella 727 Terrano

Calatabr@na Foglio 59 Panticella 726 Tarrena
Foglic BY Particella 727 Tatrang
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Foglio 25 Particalla 52 Tarreno
Foglio 25 Paricells 83 Tarrano
Foglio 25 Particella 182 Terrano
Foglio 25 Particella 183 Terreno
Foglia 25 Paricalla 185 Terreno
Foglic 25 Particella 186 Tarrano
Foglio 25 Particella 151 Terreno
Foglia 26 Particella 182 Terreno
Foglia 25 Paricella 153 Terreno
Foglio 25 Panicella 154 Terreno
Foglio 25 Paricella 205 Terreno
Foglio 25 Panticella 208 Terreno
Foglia 25 Particella 209 Terreno
Foglic 25 Particella 165 Terreno
Foglia 25 Particella 142 Terreno
Foglio 25 Paricella 144 Terreno
Foglio 25 Panticella 146 Terreno
Foglia 25 Particella 158 Terreno

Unita negoziale n2

Fiumefreddo di Sicilia Foglio 4 Particella 544 Tetreno
Foglic 4 Particella 763 Terreno
Foglic 4 Paricella 764 Terreno
Foglio 4 Paricella 765 Terreno
Foglic 4 Paricella 766 Terreno

Unita negoziale n.3

Fiumefreddo di Sicilia Foglic8 Particella 1145 c2
Foglia & Particella 406 Terreno
Foglic 8 Particella 1144 Terrena
Foglin 8§ Paricella 1153 Terreno
Foglio 8 Paricella 1200 Terreno
Foglie 8 Parlicella 1201 Terrena
Foglio 8 Parlicella 1202 Terreno
Foglic8 Particella 1204 Tetreno
Fogliad Particella 1146 Fabbr. Collabente

Unita negoziale n4

Mascali Foglio 9 Paricella 82 Terrena
Foglia 9 Particella 89 Terreno
Foglia 9 Paricella 96 Terreno
Foglic @ Paricella 99 Terreno
Foglia 9 Panticella 100 Terrenn

Unita negoziale n5

Maszecal Foglic 25 Particalla 209 Terreno
Foglio 28 Particella 533 Terrann
Foglio 25 Particellas11 Terreno
Foglic 28 Paricellaf14 Terrena
Foglio 28 Particella 515 Terrgno

Calatabiano Foglio 22 Particella 281 010
Foglio 22 Panticella 282 Tarrann
Foglio 22 Particella 142 Tarreno
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Gluots in capo al Debtore Esacutato

Relativamenta allunitd nagoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Par la quota di 1/

Relativamente all'unitd negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 6/18

Relativaments all'unitd negoziale n. 3 Per il diritlo di PROPRIETA' Per la quota di 477100

Relativamente allunita negoziale . 4 Per il dinto di PROPRIETA Par Ja quota di Y2

Relativaments allunita negoziale n. 5 Per il diritto di PROPRIETA' Par la quota di 1/3

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Premessa: Per Pespletamento delle operazioni peritali si sono rese necessarie ben otto
sopralluoghi dei cespiti ubicati nei comuni di Fiumefreddo, Calatabianc, Mascali e Giarre
nelle date del 16/08/2018, 27/08/2018, 06/09/2018, 04/10/2018, 06/10/2018, 18/10/2018,
23102018 e 21/01/2018.

3. EVASIONE DEL MANDATO
Dopo aver effettuato la ricognizione dello stato dei luoghi, eseguiti gli accertamenti ritenuti
necessari, aver analizzato le copie di tutti gli atti prodotti nel presente procedimento, si

risponde ai quesiti posti dal Giudice nel verbale di conferimento d’incarico.

3.1 Quesito a. identifichi esattamente | beni pignorati, eventual poitinenze ed accesson, ndicarcions | datl catastali ed
4 i confini quall ermergenti dal sopraffuogn e dallesame degh alli o del documenti prodot, nonché la
conformta del dati stessl vilevat! in sede i sopraliuogo con quelli emergenti dal cexiificatiin atti

| cespite oggetto della presente C.T.U., sono terreni e fabbricati ubicati nel territorio di
Fiumefreddo, Calatabiano, Mascali e Giarre. | terreni in parte edificabili ed alcuni di questi

privi tuttavia di potenzialita edificatoria come riportato nei capitoli seguenti.
| cespiti in Fiumefreddo sono ubicati al foglio catastale 4, 3 ed 8.

| cespiti al foglio 4 sono ubicati in contrada Liberto/S. Biagio e sono costituiti dai terreni
identificati con le partt.776 e 681 con fabbricati identificati con le part.103 subb.2,3,4,5 e
part.775; terreni partt411, 767, 447, 448, rudere part.118 con fabbricato part.114 sub.2;
terreni partt.544, 763, 765 e 766 (la part.764 sede stradale) ed ancora abitazione e garage
all'interno del complesso in cooperativa denominato -’, come rappresentato

nellimmagine seguente.

Si sottolinea come rientra nel pignoramento il piano terra del fabbricato part.114, quindi il

fabbricato nella sua interezza, privo di riferimento catastale.
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Localizzazione cespiti al foglio 4 in Fiumefreddo su mappale e vista satellitare

| cespiti al foglio 3 sono ubicati tra le vie Diana, S. Vincenzo, la ferrovia e la via Ponte
Minissale.
Sono tutti terreni identificati con le partt.257, 1313, 1082, 1174 e 1175 come rappresentato

nellimmagine seguente.

. |
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l.ocalizzazione cespiti al foglio 3 in Fiumefreddo su mappale e vista satellitare

Dei cespiti al foglio 8, in atto di pignoramento identificati con i terreni part.406, 1144, 1199,
1200, 1201, 1202, 1204 ed il fabbricato part. 1145, in conseguenza di un atto traslativo del
26/10/2015 Rep.28857/15332, conseguente a preliminare trascritto i 09/10/2013, rimane
in capo al D.E. soio quota della part.1199.

La part.1199 & ubicata in c.da Forche con accesso dalla via Umberto come rappresentato

nellimmagine seguente.

L _______________________________|
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Localizzazione cespitt al foglio 8 in Fiumefreddo su vista satellitare

| cespiti in Calatabiano sono ubicati al foglio catastale 25 e 22.

| cespiti al foglio 25, ubicati in c.da San Biagio, sono tutti terreni, parte dei guali
costituiscono un percorso interpoderale e parte interessati da impianto serricolo. Questi
risultanc identificati con le partt.82, 83, 182, 183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 205, 208,
209, 188, 142, 144, 146 e 158. Il compendio presenta accesso dalla via San Biagio come

rappresentato nelle immagini seguenti.
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Procedura esecutiva immobiliare n.1193/2013 - G.E. dott. Francesco Lentano —~ CTU dott. Ing. Giuseppe Leane Pag. 7

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC 5.9 A NG CA 3 Seriald: 515e7bT2a389aT0d 7708330821953

-




28

\ ‘ T S N J

Localizzaziona cespiti al foglio 25 in Calatabiano su mappale

sumldstEnd NilEery

Localzzazione cespil al foglio 25 in Calatabiano su vista satellitare

| cespiti al foglio 22 sono due ampi terreni partt. 292 e 142 con serre ed un manufatto con
categoria D/10 identificaio con la part.291.

| cespiti sono ubicati in contrada Salerno e risultano separati dall’autostrada A18 se pur tra
loro collegati da un percorso carrabile sottc un viadotto autostradale come rappresentato

nelle immagini seguenti.
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Localizzazione cespiti al foglio 22 in Calatabiano su mappals

'

Localizzazione cespitl al foglio 22 in Calatabiano su vista satellitare

. _________________________________________________________________________________|
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| cespiti in Mascali sono ubicati al foglio catastale 9 e 28.

| cespiti al foglio 9 sono dei terreni agricoli identificati con le partt. 82, 89, 96, 99 e 100,
ubicati in contrada Fondachello e Gurna con accesso attraverso una strada interpoderale
carrabile che si diparte dalla via Spiaggia — lungomare Cottone come rappresentato nelle

immagini seguenti.

({51

e

/

/

f

Localizzazione cespiti al foglio 91n Mascali su mappale e vista satellitare

| cespiti al foglic 28 sono dei terreni con annesso fabbricato che racchiude un pozzo di
emungimento identificati con le partt. 209, 533, 511, 514 e 515 Iin contrada Decime,
localita Chiesulla — Fondachello, a poca distanza dalla via Spiaggia con accessi dalla via

Pietralonga e Decime come rappresentato nelie immagini seguenti.
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Localizzazione cespili al foglio 28 in Mascali su mappals e vista satellitare

| cespiti in Giarre sono ubicati al foglio catastale 6S.

| cespiti al foglio 62 sono un fondo rustico costituito da terreni partt. 726 e 727 e fabbricati
uno dei quali ristrutturato ed utilizzato ai fini abitativi part.731 e quello adiacente
internamente allo stato rustico per lavori edili avviati € non completati, identificato con le
partt. 267 subb.1,2 e 3. fa parte del compendio anche ia pait. 732 porzione di terrazzo se
pur non riportata tra i cespiti oggetto di pignoramento.

Il fondo e ubicato in contrada Miscarello, Guddi o Timpa Macchia, via Monacella - Guddi,

Str. 77, come rappresentato nelle immagini seguenti.

L _____________________________|
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Localzzazione cespiti al feglio 69 in Mascali su mappale e vista satellitare

32 QUESitO b. verifichi Iz correttezza dei dati n'por.taﬁ nefl’atto di pignoramento e nefla nota di trascrizione (¢, in caso
di procedure nunite, nel singoll alti di pignorarmenfo e nelle reiative nole), i particolare accertando cihe i
pignoramento abbia colpko quote soeltanti al debitors e che vi s/ corrspondenza tra il singolo affo i
pgnoramento e la refative nota;

| dati riportati nellatto di pignoramento notificato il 14/10/2013, promosso dall Azienda

Agricol_ s.s., e nella relativa nota di trascrizione del

11/12/2013 ai nn. 59610/47721 sono corrispondenti ed hanno colpito quote spettanti al

D.E. per come meglio descritto al successivo capitolo 3.3.

33 Quesito C. verif{qhi Ia pmpﬁgté dei bgnj in capo al deb_itore, ndicandone J'J" regime patrf}nonfafe ove com'qga{o =]
spenfficandc, afras!, se essi sfano in comoropriafa o nrano con afiri soggeit! qualora Fimmobie sia stalo
soffoposto a pignoramento syl presuppoate cfe I debitore sgscutato ne abbia acquistate fa propriefa per
effetto df successione mortis causa verifichi fa frascrizione de' htolo ar provenienza {accetfazione espressa
o lacite of eredita), segnalando Immediatamente al ¢ e. la mancata Wascriziong i un valida Holo o
acguist (si evidenzie che & tal fine non samebbe uhie Ia frascrizions deifa danuncia of succassions né la
mera considerazions del ranporfo di parentela con i de cuig) ovvero evaniuali casi duwbbi

Quantc oggetto di pignoramento & giunto al debitore esecutato per le quote come indicato
nelle tabelle seguenti. Si sottolinea come | cespiti ubicati nel comune di Fiumefreddo ed
identificati al foglio 8 partt. 1145, 406 (ivi compreso il fabbricato che vi insiste identificato
con la part.1146), 1144, 1200, 1201, 1202 e 1204 non sone piu in proprieta al D.E., nella
quota di 47/100, essendo gli stessi venduti all_con atto del

26/10/2015, Rep.28857/15332, trascritto il 11/11/2015 ai nn.28914/43919, nascente da

. _____________________ __ |
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preliminare di compravendita del 08/10/2013 in notaio S. Micali, Rep.26110/13250,

trascritto il 09/10/2013 ai nn.39467/49002.

Se pur il pignoramento sia stato trascritto il 11/12/2013, quindi dopo la trascrizione del

preliminare avvenuta in data 08/10/2013, ai sensi dell’art.2645 bis del C.C., la trascrizione

dellatto di compravendita, conseguente preliminare sopra citato prevale sulla
trascrizione del pignoramento.
IMMOBILI IN FIUMEFREDDO
Informazioni da relarione notarile
eIl ta il 280272014 od Ispezioni
foglio | part. | sul. | Cai; Intestariono catasiale Ouotalsgime Iputecarie.
R L B — 177 5. dei . Tn propriets A o |
la quota di 11 in regime di
q 118 FR I TA S.deiB. separazione dei beni per atto di
cormpravendita in notaio 5. Micali del
12/10/2004 Rep.8131/3262. Atto
trascritto il 15/10/2004 ai
nh.34426,/54921.
il 103 2 F ] 71 S.d8) B,
T "Wl 5 F ] TS deib.
§ 103 4 F ] /T S.dei B.
i 103 5 F Y AN 1/ 5.deiB.
4 775 F _ 171 S dai B,
In praprietd = IR o
la quota di 11 in separaziong dei beni
per atto di comgravendita in notaio S,
i Iicali det 11/02/2006 Rep 94412627,
T 661 T ] T SdetB Atto trascritio il 07./03/2005 ai
nn 9068/ B595.
i 776 T ] T SdeiB
] 9% 15 r T T 5.de1 5,
Inpropricts o I b o
la quota di 1/1 per atto di
assegnazione 3 socio di coaperativa in
notaio F.Giamparcaro del 18431,2011
Rep 6347620661, Mto trascritto i
150272011 ai nnBOS5/3305
i 98 24 F — 71 5.8l B,
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4 411 T

212 Uaufrutto
1/12 Nuda Proprieta
112 Muda Praprista

213 S.dei B.
212 S.del B

4 447 T

212 Usufrutio
1/12 Muda Proprieta
1112 Muda Proprieta

2/3 S.dei B.
212 Sdei B

4 448 T

212 Dsufrutto
1/12 Nuda Proprieta
1112 Muda Proprieta

273 S.dei B.
212 S.dei B

4 767 T

212 Usufrutio
1/12 Nuda Proprieta
112 Muda Proprieta

2/3 S.dei B.
2012 S.dei B

4 544 T

1/3 proprieta

b/18 proprieta
518 S.dei B

4 763 T

1/3 proprieta
6/18 proprieta

B/15 5.dei B.

4 764 T

4 765 T

4 766 T

Procedura esecutiva immobiliare n. 119372013 -
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13 proprieta
6/18 proprieta
5418 5.dei B.

1/3 proprieta
6/18 proprieta
£/18 5.dei B.

13 proprieta
6/18 proprieta
6518 S.dei B

G.E dott Francesco Lentano

- CTU dott. Ing. Gluseppe Leone
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8 =]
Bmun
23/50
11100
3 257 T 141 S.dei B.
3 1373 T 1A Sdei B.
3 1082 T 11 S.dei B.
3 1174 T 11 S.dei B.
3 1175 T 1A S.dei B.
IMMORBILI IN GIARRE
5] 267 F TA S.dei B.
2] 267 F 1A S.dei B,
59 725 T 11 S.deiB.
5] 73 T 17 S.dei B.
) 267 F 1A S.dei B.
5J 727 T 1A S.dei B.
IMMOBILI IN CALATABIANO
25 82 T 1/1 5.dei B.
25 23 T 141 S.dei B.
25 182 T 11 S.dei B.
25 183 T 141 S.dei B.
25 185 T 1/1 5.dei B.
25 186 T 1/1 S.dei B.
25 194 T 1/1 S.dei B.
25 192 i 141 5.dei B.
25 193 T 14 5.dei B.
25 191 T 11 3.dei B,
25 205 T 1/1 3.dei B,
25 208 T 11 8.dei B.
25 209 T 11 S.dei B.
25 188 T 1/1 5.dei B.
25 142 T 1/1 5.dei B.
25 144 T 1/1 5.dei B.
25 1456 T 141 S.dei B.
Z5 158 T M Sdel B
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14
143,

22 29 g2

15,
13
143,

2 142 T 1A

13,

IMMOBILI IN MASCALI

g g2 T 1#2'S.dei B.
122 S.dei B.

g g3 T

g9 95 T

] 99 T

9 100 T

28 209 T 4/18.
1418
1418.
143
173.

28 533 T

28 511 T

26 514 T

28 515 T

Il D.E. dichiara in fase di sopralluogo di essere coniugato in regime di separazione dei beni

3.4 Quesito d accerti lesatta provenienza delfi bene/i, verficando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore
- ] alla data del pignoramento e ia produzione delatlo of aoquisto def debitore se antedore alventennio;

Ai fini della verifica della continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del
pignoramento, sulla scorta delle certificazioni notarili redatte dai notai Alessandra De Blasi
in data 28/03/2014 e Federico Colletti del 02/04/2014 e delle ispezioni ipotecarie condotte

dallo scrivente, {(cfr. allegato “ispezioni ipotecarie”) si riporta quanto segue:

Immobili in Fiumefreddo

Unita abitativa diruta Identificata al foglio 4 part.114 sub.2;
Ruderi di un fabbricato rurale identificato al foglio 4 part.118
Terrenl identificatl al foglio 4 partt.411, 447, 448 e 767
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Al ventennio le originarie identificazioni catastali Fg.4 part.114 sub.2, 118, 411, 477, 448 e
158 appartenevano alla societz ||| G : c’ do potere di
I o< atto di compravendita in notaio G. Grasso

del 07/11/1990 trascritto il 06/12/90 ai nn.49106/37699.

A seguito di variazicne per frazionamento del 08/02/91 n.548.1/1991 prot. 127904, dalla
part.168 scaturiva la part533 ed a sua volta per frazionamento del 18/07/02
n.2691.1/2002 prot. 269877 dalla part.533 scaturiva la part.767.

Le unita immobiliari sono quindi giunte al D.E. per la quota di 1/1, da potere del -

I - ¢ per atto del 12/10/2004, rogante notaio S. Micali,

Rep.B131/3262, atto trascritto il 15/10/2004 ai nn.54921/34426.

Unita abitativa diruta identificata al foglio 4 part.103 subb.2/3/4/5;

Box diruto identificato al fogllo 4 part.773

Temreni identificati al foglio 4 partt.681 e 776

Al ventennio l'originaria part.103 sub1 risultava intestata al catasto terreni -

R, ciritto del concedente.
La part.103 sub.2 risultava intestata nel catasto fabbricati a ||| G

Il terreno nel NCT al foglio 4 partt.231 e 104 risultava intestato in catasto a ||} N

I 1t el concedente.

Con frazionamento del 30/10/1997 n.3639.1/1997 prot.434061 dalla part.231 scaturiva la
part.684.
Con frazionamento del 30/10/1997 n.3639.2/1997 prot. 434061 dalla part.104 scaturiva la
part.681.
In virtu dell’'atto di donazione in notaio F. Giamporcaro del 20/11/1997, atto trascritto il

171121997 ai nn 39770730657, da || <nva trasferita la nuda proprieta
del fabbricato 103 sub.2, del fabbricato rurale nel NCT alla part.103 sub.1 ed i terreni

partt.681 e 684 =
In virtt dell’atto di donazione in notaio F. Giamporcaro del 03/08/1988, registrato a Giarre
il 18/08/1998 al n.1745, trascritto il 07/08/1998 ai nn.25317/19788, da G

- veniva trasferita la nuda proprieta a_
per % ciscuno in regime di comunione legale ed ai coniugi ||| G
I < - ciscuno in regime di comunione legale.

A seguito di voltura la part.103 sub.2 {(nota n.16871.2/1998 in atti dal 30/10/1999) risultava

n dta = I
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I -er 12 quota di % ciscuno in nuda proprieta (in comunione dei beni) con
intestazione parziale.
Quanto alle parit.103 sub.1, 681 e €84 (con nota 7299.1/1888 in atti dal 22/01/2003

prot.21385) queste risultavano in ditta a
livellari per la quota di % ciascono (in

comunione dei ben), [ <o - |
-diritto del concedente.
A seguito di ricongiungimento di usufrutto del 23/11/1998 in morte d—

con nota di voltura n.39830.1/2003 in atti dal 07/02/2003 prot.39913, 'U.T.E. di Catania

intestava e partt. 103 sub.1, 681 e 684 a [
_in proprieta per % ciscuno. Ed ancora con

voltura n.39878.1/2003 in atti dal 07/02/2003 prot.39937 I'U.T.E. di Catania intestava le

I > o per % icur.

Con variazione del 07/02/2003 n.495.1/2003 prot.20563 veniva soppressa la part.103
sub.1 del catasto terreni e unita alla part.103 E.U.

Con frazionamento del 07/02/2003 n.495.1/2003 prot.20563, dalla part.684 scaturivano le
partt.775e 776.

Con variazione catastale del 07/02/2003 n.495.1/2003 pret.20563, la part.775 del catasto
terreni passava alla partita 1 come E.U.

Con costituzione del 11/02/2003 n.467.1/2003 prot.45325, wvenivano censite ed

accatastate presso I'U.T.E. di Catania le unita urbane distinte con la part.103 subb.3, 4 e

-in proprieta per V4 ciscuno.

Con costituzione del 11/02/2003 n.469.1/2003 prot.45329, veniva censita ed accatastata
presso I'U.T.E. di Catania l'unita urbana distinta con la part.775, in dil:ta-
I, i proprieta
per ¥ ciscuno.

Con atto di compravendita in notaio S. Micali del 11/02/2005, Rep.9441/3627, atto
trascritto il 07/03/2005 ai nn.16595/9068, veniva trasferita da potere di_
Y4 ciscuno la piena proprieté dei cespiti identificati al foglio 4 partt.681, 776, 103 sub.2, 3 4
e5 775alD.E
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Terrenl identificati al foglio 4 partt.544, 763, 764, 765 e 766

Al ventennio l'originaria identificazione catastale Fg4 part.168 era giunta a-
_ per la quota di 1/3 indiviso ciascuno in virtl dell’atto
di compravendita in notaio G. Grasso del 10/03/1993 Rep.39172, trascritto il 25/03/1993 ai
nn.10469/8084 (I'atto riporta ciascuno in regime di comunione legale).

A seguito di frazionamento del 08/02/1991 n.548.5/1991 prot.n.127904, dalla part.168
scaturivano le partt.543 e 544. Con successivo frazionamento del 04/03/2002
n.758.1/2002 prot.36114, dalla part.543 scaturivano inoltre le partt. 763, 764, 765 e 766.

In virtt della successione di |Gt 2scritta il 12/03/07 ai nn.17101/9994,
I'eredita del de cuius, comprendente 1/6 del terreno in Fiumefreddo al NCT fg.4 part.544,
763, 764, 765 e 766 nonche . del terreno al fg4 part.544, venivano devoluti in parti

attc di divisione rogante notaio S. Micali del 02/07/2012, trascritto il 17/07/2012 ai

proprieta dei predetti condividenti per 3/18 ciscuno, veniva attribuito per la quota pari a

6/18 al sol_ In data 14/07/2017 veniva trascritta ai nn.20003/26404

accettazione di donazione a favore di_ rogante notaio A. Fiorito del

22/06/2017 Rep.459888/25226, donanti_per la

quota complessiva di 5/18. Ne consegue che le unita immeobiliari sopra citate risultano oggi

intestate a_per la quota di 1/3 ciascuno.

Abitazione con box auto di pertinenza identificati al foglio 4 part.98 subb.15 e 24

Al ventennio le unita immobiliari identificate al foglio 4 part.98 subb.15 e 24 risultavano

intestate in proprieta per 1000/1000 alla ||| ! suolo. partt 98, 361, 362 ¢
363 del Fg4, su cui e stato edificato il complesso residenziale € cosi giunto alla

atto di reitera di convenzione, di cui al precedete atto in notaic G.\Vigneri trascritto il
241111981 ai nn.41062/34246, in notaio G. Vigneri del 29/07/1983 trascritto il 10/08/1983

ai nn.30896/25179, con il quale il Comune di Fiumefreddo reiterava la cessione alla

suddetta cooperativa, per quanto ne avesse acquisto la titolarita, del diritto di proprista
sulle sopracitate particelle, con autorizzazione alla cooperativa stessa a procedere
direttamente allespropriazione delle aree assegnate ai sensi dell’art.27 comma 2 della
L.R.26/05f73 n.21.

|
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Atto di cessione di area in notaio G. Vigneri del 07/11/1983, atto trascritto il 01/12/1983 ai
nn.44040/36059, con quale _ cedeva al Comune di Fiumefreddo e

coseguentemente all_ le partt.98, 361 e 363.

Atto di reitera di convenzione in notaio G. Vigneri del 29/07/1983 trascritto il 27/06/1985 ai
nn.24059/18858, con il quale il Comune di Fiumefreddo reiterava la cessione alla
I <! diritto di proprieta sullarea predetta, confermando l'autorizzazione
alla Cooperativa a procedere direttamente all'esproprio delle aree assegnate.

Sentenza del Tribunale di Catania del 16/04/1992, trascritta il 09/07/2003 ai
nn.27104/19802, a favore della cooperativa contro terzi in merito all'occupazione illegittima
della part.362.

Le unita immobiliari sono quindi giunte al B.E. con atto di assegnazione del 18/01/2011,
rogante F. Giamporcaro, Rep.63476/20661, trascritto il 15/02/2011 ai nn.8305/6085 da

L’atto riporta all'art.1 che Ia_ssegna in

via definitiva e trasferisce al D.E., che quale socio della cooperativa accetta ed acquista, la

potere della

piena proprieta dell’'appartamento e box sopra citati.

Temreno identificato al foglio 8 part.1199

Premesso che la part.1199 deriva da frazionamento dell'originaria part411, si riporta
quanto segue.

Le partt.98, 99, 294, 306, 406 e 411 risultavano intestate in catasto a_r
la quota di 1000/1000 per assegnazione in divisione in virtd di atto in notaio D. Caprio del
09/09/1982 trascritto il 17/09/1982 ai nn.34343/17936.

Per frazionamento del 21/01/2005 n.10477.1/2005 prot.CTO010477 dalla part.294
scaturiva la part.1093.

In virtu del verbale di pubblicazione di testamento in notaio | Basso del 13/03/2006,
trascritto il 12/04/2006 ai nn.25819/15048, decuius ||| ] < cea refativa
successione testamentaria den.331 vol.183 in Acireale, trascritta il 07/112006 ali
nn.71990/41757, i propri beni alla data identificati al Fg.8 partt406, 411, 98, 306, 98,
1093, venivano trasferiti alla moglici NN cer I'usufrutto ed al figlicl
per la nuda proprieta.

In virtd dell’atto di compravendita in notaio S. Micali del 05/12/2007 trascritto il 13/12/2007
ai nn.82129/48284 i beni sopra citati venivano trasferiti dafjj| I per 'usufutto e

_(bene personale) per la nuda proprieta a_(in separazione

dei beni).
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Con atto in notaio S. Micali del 11/02/2005, trascritto il 23/02/2005 ai nn.13721/7430,
veniva venduto da potere ci | | Il 2'2 societ:J il i terreno distinto con
le partt. 911, 913, 1094 (ex 294} e 295 ed il diritto di sfruttamento della volumetria della
part.1093 in atto adibito a stradella.

Con atto di compravendita in notaio S. Micali del 21/12/2007, Rep.17423/6841, trascritto il
08/01/2008 ai nn.1373/1 060, | t-=sferiva al D.E. 1a piena proprieta per Ia
quota di 55/100 delle unita immobiliari al foglio 8 partt.44, 98, 99, 306, 406, 411 e 1093.
Della suddetta compravendita risulta annotata di cancellazione condizione risolutiva,
giusta annotazione n.45584/5287 del 31/07/20089.

Con atto di compravendita del 15/02/2008, rogante notaio S. Micali, Rep.17666/6996, atto
trascritto il 28/02/2008 ai nn.11378/7578 il D.E. vendeva la quota 8/100 dei sopra citati
cespiti a_A seguito di voltura n.7578.1/2008 in atti dal 28/02/2008 la
quota in ditta al D.E. dei beni sopra citati si riduceva a 47/100.

Con variazione per tipo mappale del 22/09/2009 n 453634.1/2008 prot.CT0453634 dalla
part.98 scaturivano le partt. 1144 e 1145,

Con frazionamento del 29/07/2013 n.233535.1/2013 prot.CT0233535, dalla part.99
scaturivano le partt.1204 e 1205; dalla part.306 scaturivano le partt.1201, 1202 e 1203;
dalla part.411 scaturivano le partt.1199 e 1200.

Con frazionamento del 29/07/2013 n.233535.2/2013 prot.CT0233535 venivano soppresse
le partt.1093, 1203 e 1205 ed unite alla part.1199.

In virtd di preliminare di compravendita, scrittura privata autenticata nella firma dal notaio
S. Micali in data 08/10/2013, trascritto il 09/10/2013 ai nn.46002/39467, il D.E. prometteva
in vendita alla_ ta quota di 1/100 del cespite identificato al
foglio 8 part.1199, olfre alla quota indivisa pari a 47/100 dei restanti terreni identificati con
le partt.406, 1144, 1200, 1201, 1202 e 1204 ed ancora dei fabbricati distinti con le
partt. 1145 e 1146.

Con atto di compravendita del 26/10/2015 Rep.28857/15332, rogante notaio S. Micali, atto
trascritto il 11/11/2015 ai nn.28914/43419, il D.E. trasferiva le guote di cui al preliminare
del 08/10/2013 alla societa ||| G /100 della part.1189 e 47/100
delle partt. 406, 1144, 1200, 1201, 1202 e 1204 ed ancora dei fabbricati distinti con le
partt.1145 e 1146.

Sulla base di quanto sopra la quota in proprieta al D.E. della part.1199 e pari a 23/50.

Se ne deduce come le partt. 406, 1144, 1200, 1201, 1202 ¢ 1204 ed ancora i fabbricati
distinti con le partt.1145 e 1146 non sono pil in proprieta al D.E.
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Temrenl identificat] al foglio 3 partt.257 e 1313

Al ventennio le originarie identificazioni foglio 3 partt.257 e 1081 risultavano intestate
catastaimente 2jj| G

Dall'ispezione ipotecaria si riscontra la trascrizione del 04/06/2004 ai nn.28961/19056 per
atto di accettazione tacita di eredita del 11/05/2004 rep.6300 in notaio Micali Sebastiano in

morte di_ relativa alle unitd immobiliari identificate al

catasto terreni di Fiumefreddo al foglio 3 partt.257, 1313 (ex part.1081), a favore di
_per la quota di 1/5 ciascuno. La
trascrizione riporta come laccettazione si estende a tutti gli immobili caduti nella
successione n.17 vol. 15727, registrata a Roma il 01/02/1995.

Con frazionamento del 03/02/2000 n.218.1/2000 prot.42167, dalla part.1081 scaturiva la
part.1313.

Con afto di compravendita in notaio S. Micali del 11/05/2004, Rep.6300/2004, atto
trascritto il 04/06/2004 ai nn.28962/19057, || GG
-per la quota di 1/6 ciascuno vendevano al D.E. la piena proprieta dei cespiti
identificati al foglio 3 partt.257 e 1313.

Teireni identificati al foglio 3 partt.1082, 1174 e 1175

Al ventennio le originarie identificazioni foglio 3 partt. 1082 e 152 risultavano intestate

catastalmente _

Le unitda immobiliari risultavano attribuite in piena ed esclusiva proprieta a-
-per atto di divisione in notaio G. Cesaro del 12/05/1977, registrato a Giarre il

17/05/1977 al n.1438 e trascritto il 24/05/1977 ainn.16487/14010.

Con frazionamento del 20/07/1992 n.2423.2/1992 prot.232940, dalla part.152 scaturivano

le partt.1174 e 1175.

Con aftto di compravendita in notaio S. Micali del 13/05/2004, Rep.6336/2920, atto

trascritto il 04/06/2004 ai nn.28963/19058, le partt.1082, 1174 e 1175 venivano trasferite in

piena proprieta al D.E.

Immobili in Giarre

Fabbricato identificato ai foglio 69 part.267 sub.2 e 3;
Temreno Identificato al foglio 69 part.726
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Al ventennio i cespiti identificati al foglio 69 part.267 sub.3 e sub.2, ivi compresa la
part.732 E.U. derivante da frazionamento del 19/12/1992 prot.323436 per soppressione
della part.268 e variazione della part.731, e la part.726, derivante da frazionamento del
1911241992 prot.323410, per soppressione della part.266 e variazione della part.727 (in
precedenza la part.266 derivava dalla part.683 per frazionamento in atti dal 07/03/1991

n.1785), risultavano in proprieta ai coniugi per la
quota di ¥z in maggior consistenza, in comproprieta con (proprietario per

il restante %), per atto di compravendita del 13/12/1979, Rep.11374, rogante notaio Ivan
Basso, atto trascritto il 03/01/1980 ai nn.147/131 da potere dilj| N GG
_e successivamente l'intero per atto di divisione del

10/05/1996, in notaio F. Tropea, Rep.168010, trascritto il 06/06/1996 ai nn.18485/14256.
Le unitad immobiliari sono quindi giunte in proprieta al D.E. per atto di compravendita del
18/03/2009 in notaio S. Micali, Rep.18373/8264, atto trascritto il 19/03/2009 ai

nn.17213/10888, da potere di_ al quale pervenne per atto di

compravendita del 08/06/1998 in notaio F. Patti, Rep.180143, atto trascritto il 12/06/1998

Fabbricato identificato al foglio 69 part.267 sub.1;
Abitazione identificata al foglio 69 part.731
Terreno identificato a foglio 69 part.727

| cespiti identificati al foglic 89 part.267 sub.1, part.731, derivanti da variazione del
29/04/2008 prot.CT0202258, per modifica identificativo dell'ex part.268, e part.727,
derivante dalla part.266, con variazione della part.726, per frazionamento del 19/12/1992
prot.323410, sono giunti al D.E. per lintera proprieta per atto di compravendita del
18/03/2009 in notaio S. Micali, Rep.19373/8264, atto trascritto il 19/03/2009 ai
hn.17214/10889, da potere di_ al quale pervenne per atto di compravendita
del 23/04/1999 in notaio F. Patti, atto trascritto il 27/04/1999 ai nn.14423/10750 da potere

di_per la quota di % ciascuno.

A_]e unita pervennero per la quota di ¥z in maggior consistenza, in
comproprieta con_ (proprietari dell’altra meta), per

atto di compravendita del 13/12/1979 in notaio Ivan Basso, trascritto il 03/01/1980 ai

_e successivamente l'intero per atto di divisione del 10/05/1996 in notaio F.
Tropea trascritto il 06/06/1996 ai nn.18485/14256.
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Successivament Gz <onava = _ con atto di donazione del

13/10/1997 n.82, rogante notaio P. Saporita, atto trascritto con accettazione il 30/10/1897
ai nn.34041/26453, |a nuda proprieta dell’intero della sola particella 727.

Si sottolinea come nella nota di trascrizione dell’atto di vendita del 23/04/1999 in notaio

Patti vendono entrambi per % ciascuno in piena

proprieta tutte le particelle.

Immoaobili in Calatabiano

Temreni identificati al foglio 25 partt.82, 83, 182, 183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 203,
208,209 e 188

| cespiti identificati nell’atto del 24/04/1981, di seguito descritto, al foglio 25 partt.82, 182,
183, 185, 186, 83, 188 oggi partt.82, B3, 182, 183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 205, 208,
209 e 188 derivano per le seguenti variazioni catastali: part.83 per bonifica identificativo
del 22/05/2013 prot.CT0149750 della part.188; 191 e 192 per frazionamento della part. 182
del 22/06/1988; 193 e 194 per frazionamento della part.183 del 22/06/1988; 205 per
variazione d'ufficio della part.82 del 31/12/1986; 208 e 209 per frazionamento della part.83
del 04/11/1996.

Tali cespiti sono pervenuti in proprieta al D.E. per atto di compravendita del 24/04/1991
rogante notaio G. Grasso, Rep.35554/24668, atto registrato a Giarre il 13/05/91 al n.1123

e trascritto il 10/05/91 ai nn.20213/14599, da potere _ (se pur ancor
pir antecedente del ventennio il fondo & pervenuto =G 2/\cra celibe,

per atto in notaio G.Grasso del 01/07/1986, registrato a Giarre il 21/07/1986 al n.2265;

latto del 24/04/1991 dal quale e stata tratta tale informazione non indica trascrizione

dell'atto di acquisto di[|| G-

Terreni identificati al foglio 25 partt. 142, 144, 146 e 158

| cespiti identificati al foglio 25 partt.142, 144, 146 e 158 sono giunti al D.E. per atto di
compravendita del 10/03/2008, Rep.17808/7082, rogante notaio S. Micali, atto trascritto il

21/03/2008 ai nn.16662/11103 da potere di ||| G |-
part.142 pervenne al solo_ in regime di comunione legale dei beni, per

atto di compravendita in notaic G. Grasso del 14/01/1985, atto registrato a Giarre |l
01/02/1985 al n447 e trascritto il 13/02/1985 ai nn.6341/5050, da potere di |
Y o parit.144, 148 e 158 per atto

di campravendita del 03/0B/1984 in notaio G. Grasso, atta registrato a Giarre il 20/08/1964
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al n.2654 e trascritto il 20/08/1984 ai nn.34649/27993, da potere d_

Immobili in Mascali

Terreni identificati al foglio 9 partt.82, 89, 96, 99 e 100

| cespiti identificati al foglio 9 partt.82, 89, 96, 99 e 100 sono giunti al D.E. per la quota di
> per atto di compravendita del 25/07/2003 rogante notaio F. Giamporcaro,
Rep.46356/12516, atto registrato a Giarre it 01/08/2003 al n.2180 e trascritto il 30/07/2003
ai nn.30824/22426, da potere dil||| | NG

Gli immobili pervennero alla venditrice quanto alle part.96 e 99 per atto di compravendita
del 08/09/1981 in notaio M. Pulvirenti, registrato a Giarre il 21/09/1981 al n.2809 e

trascritto il 10/09/1981 ai nn.32049/26817 da potere i ||| EGTEN

Le particelle 82, 89 e 100 sono giunte sempre ad_ in parte per
successione testamentaria di _den.293 vol.140 Ufficio Registro di
Acireale trascritta il 24/06/1964 ai nn.24013/20530 ed in parte per successione
testamentaria di ||| G <. 91 vol. 154 e den. Integrativa n.399 vol.154
Ufficio Registri di Acireale (NON TRASCITTA), e per essersele attribuite con atto di

accettazione testamenti e identificazione catastale del 22/08/1981 in notaio M. Pulvirenti,

atto trascritto il 27/08/1981 ai nn.30680/25603 da potere di ||| GGG

Dalia certificazione notarile si evince quanto segue:

si ha traccia delia successione o[} <’ testzmento olografo

pubblicato it 04/09/1976 e trascritto nel 1976 ai nn.27413/22792, e Peredi} N

-vem'va generalizzata con fa paternita, gquindi non riscomrabile nei repertori
def “57”7, ovvero comn la data di nascita.

Termreni identificati al foglio 28 partt.209, 533, 511,314 e 515

| cespiti identificati al foglio 28 partt.209, 533, 511, 514 e 515 sono giunti al D.E. per la
quota di 1/3 per atto di compravendita del 19/12f2002 in notaio S. Micali, Rep.3602/1746,
atto trascritto il 10/01/2003 ai nn.1221/961 da potere d_ al quale pervenne
(in regime di separazione dei beni) per atto di compravendita del 22/03/1978 in notaio V.
Ciancico, atto registrato a Catania il 03/04/1978 al n.5005 e trascritto il 03/04/1978 ai

nn.10791/9324, da potere di N
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Da ispezione ipotecaria si riscontra la trascrizione del 17/11/2016 ai nn.32315/42644
relativa alla denuncia di successione del 15/08/2016 Rep.B22/9880 decuius-

- A seguito di tale trascrizione i cespiti risultano oggi intestati a_
per 4718, || = /¢ I < 1718 utii eredi di [
I - /> - I 15

Fabbricato identificato al foglio 22 part.291
Terreni identificati al foglio 22 partt.292 e 142

La part.291 risulta costituita il 29/10/2009 ed edificata su terreno, E.U., derivante dal
frazionamento della part.72 giusto tipo mappale del 20/10/2009 prot.CT0504801 .

La part.292 deriva da tipo mappale del 20/10/2009 prot. CT0504801 per soppressione
della part.72 e definizione della part.291. La part.72 deriva dalla fusione delle partt.102,
225, 226, 227, 228, 73 e 74 giusta variazione di elementi censuari del 09/10/2007
prot.CT0429053. La part.142 deriva dalla part.71 giusta revisione di elementi censuari del
09/10/2007 prot.CT0428986.

Le unita immobiliari in origine identificate al foglio 22 partt.72, 73, 74, 102, 142, 225, 226,
227 e 228 sono prevenute per la quota di 1/3 al D.E. con atto di vendita del 27/09/2001,
rogante notaio F. Giamporcaro, Rep.40498/10478, atto registrato a Giarre il 16/10/2001 al

n.2109 e trascritto il 19/10/2001 ai nn.38273/29024, da potere di ||| GGG
Al coniugi_ immobile pervenne al sclo _ in regime di
comunione legale dei beni per atto di compravendita del 09/09/1977 in notaio L.
Barbagallo trascritto il 10/09/1977 ai nn.27405/23212 da potere di || GGG
La part.71 che ha generato la part.142 per scrittura privata con sottoscrizione autenticata
di vendita del 30/11/2005 in notaio S. Micali trascritto il 16/12/2005 ai nn.B1793/42928 da

potere i [

Ai comparenti ||} i obile pervenne per successione del rispettivo

coniuge e padre, _ den.1250 vol.2005 Uff. Reg. di Milano trascritta il
28/09/2005 ai nn.63133/33637.

A_ervenne per atto di compravendita del 09/05/1972 in notaio A.

Muscara trascritto il 19/05/1972 ai nn.18854/15218 da potere di[|| | |  GTIGN
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Conclusioni

Sulla base di quanto desunto dalle ispezioni ipotecarie e dalle certificazioni notarili redatte
dai notai Alessandra De Blasi in data 28/03/2014 e Federico Colletti del 02/04/2014 si
conclude quanto segue:

Si riscontra continuita nelle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data di pignoramento,
tuttavia in merito alle part.103 sub.1 e 2 ed i terreni partt.231 e 104, tutti del foglio 4 in
Fiumefreddo, che hanno generato il compendio oggi identificato sempre al foglio 4
part. 103 subb.2/3/4/5, part.775, 681 e 776, ci si € potuti riferire come origine della
proprieta solo allintestazione catastale all'impianto meccanografico (1987) per come
riportato nella certificazione notarile. Medesima situazione per i terreni in Fiumefreddo in
origine identificati al foglio 3 partt.257 e 1081 oggi partt.257 e 1313.

In merito alle partt.82, 83 e 100 in parte giunte ad | N per successione

testamentaria di _en.91 vol.154 e den. integrativa n.399 vol.154

Ufficio Registri di Acireale, tale successione non risulterebbe trascritta, cfr. certificato

notarile, tuttavia i cespiti risultano attribuiti ad_ per atto di accettazione
testamenti ed identificazione catastale trascritto il 27/08/1981.

Per ulteriori dettagli o approfondimenti in merito alla definizione delle consistenze,
dei diritti, accessioni, accessori, dipendenze e pertinenze, serviti, vincoli
urbanistici, etc. si rimanda agli atti di provenienza, ispezioni ipotecarie e
certificazioni notarili in allegati che costituiscono parte integrante e sostanziale

della presente relazione.

3.5 Quesito e segnall tempestivamente af giudice la impossibilts di procedere a un complsto accertamento per lz
- - incompletezza delfa documentazione prodotta, indicando Ja documentazione mancante al kne o
soliecitare Una eventuale integrazione al crediore procedents;

Al momento dell'incarico il C.T.U. riceveva, quale documentazione messa agli atti, le
certificazioni notarili redatte dai notai Alessandra De Blasi in data 28/03/2014 e Federico
Colletti del 02/04/2014 e dli atti del procedimento.

Lo scrivente ha provveduto a reperire la documentazione necessaria presso gli uffici di

competenza.

3.6 Quesito f gccert! se sul bene qravino iscrizioni o trascriziond pregiudizievoll, indicandone gli estremy elenchi,
¥ : quindy le forrnalta [iscriziond, krascriziom) da cancellere con if decrelo di trasfarimento;

|
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Sulla scorta delle certificazioni notarili redatte dai notai Alessandra De Blasi in data
28/03/2014 e Federico Colletti del 02/04/2014 e delle ispezioni ipotecarie condotte dallo
scrivente nelle date dal 09/11/2018 al 02/01/2019, si riporta quanto segue:

Per tutti i cespiti in oggetto grava il pignoramento immobiliare trascritto il 11/12/2013 ai

Inoltre i cespiti in Calatabiano identificati al foglio 25 partt.82, 182, 183, 185, 186, 83, 188,
142, 144, 146, 158; in Fiumefreddo identificati al foglio 3 partt.257, 1313, 1082, 1174,
1175; in Fiumefreddo identificati al foglio 4 partt.114 sub.1, 118, 114 sub.2, 681, 776, 103
subb.2-3-4-5 775, 98 subb.15 e 24; in Giarre identificati al foglio 69 partt.726, 267 subb.1-
2 e 3, 727, 731; in Mascali identificati al foglio 9 partt.B2, 89, 96, 99 100; ed in
Fiumefreddo al foglio 22 part.142 risultano oggetto di ordinanza di sequestro conservativo
trascritto il 04/04/2018 ai nn.9901/13204, nascente da alto giudiziario del 14/03/2018 del

Tribunale di Catania rep.660, a favore della _srl in

liquidazione contro il D.E. per gli immobili sopra citati, e per le quote in possesso al D.E.,

per crediti sino alla concorrenza di €983.828,00, aumentato della meta tenuto conto della
debenza di rivalutazione monetaria e interessi. Tale trascrizione fa inoltre riferimento alle
particelle 168 del foglio 4 in Fiumefreddo ed alle partt.102, 225, 226, 227, 228, 72, 73, 74
e 71 del foglio 22 in Calatabiano tutte oggi soppresse.

Si riscontra inoltre quanto segue:

In merito ai terreno partt. 544, 763, 764, 765, 766 del foglio 4 ex part.168:

* ipoteca legale n. 19150 d'ordine e n.4475 di particolre del 16/04/2004 a favore di
vontepaschi SERIT. spa, contro |G 2s5ceife da affo
amiministrativo def 16/03/2004, per €37.726,94 di cui €18.863,47 capitale, gravante per
la quota di 1/3 in proprieta a questi (riferka alla ex part. 168).

v Ipoteca fegale n1.31183 d'ordine e n.10463 di particolare def 05052005 a favore di
nontepaschi SERIT. sp.a, conro I rascente da affo
amiministrativo def 04/03/2005 per €18.354,10 di cui €9.177,05 capitalke, gravante per fa
quota di 1/3 in proprieta a questi (riferita alla ex part 168).

» ISCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufliciale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decrefo ingiuntivo Repertorio
212772013 de! 03/12/2013 per la somima capiale di €6.993,13 ed importo fotale di
€14.000,00.
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In merito alle unita immobiliari identificate al foglio 4 part.98 sub.15 e 24 si riscontra

quanto segue:

" ISCRIZIONE del 09/12/2013 - Registro Particolare 4821 Registro Generale 58871
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio 194 def 16/07/2013 JPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore i < contro
Petralia Salvatore per la quota di €40.000,00 di cui€18.139,93 per capitake.

= [SCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generake 16618
Fubbfico ufficialke TRIBUNALE df Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Repertorio
2127/2013 def 03/12/2013 per la somma capkale di €6.993,13 ed inporto fotake di
€14.000,00.

In merito alle unita immobiliari identificate al foglio 4 part.103 subb.2, 3, 4 e 5, part.773,
e terreno part.681:

= ISCRIZIONE del 01/03/2010 - Registro Farticolare 4663 Registro Generale 12738,
derivante da atto di mutuo fondiario Repertorio 2097879369 def 01/03/2010, IPOTECA
VOLONTARIA, a favore def Credito Siciliano spa, per €380.000,00 di cui €480.000,00
capifale.

» ISCRIZIONE dei 09/12/2013 - Registro Particolare 4821 Registro Generale 58871
Fubblico ufficiale TRIBUNALE D SIRACUSA Repertorio 194 def 16/07/2013 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTINO a favore df _.sr! contro

B - 2 quota oi €40.00000 di cui €18139,93 per capitale
(relativamente aifunita abitativa fq.4 part 103/2)

= [SCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Farticolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUMALE df Lucca, nascente da decrefo ingiuntivo Repertorio
2127/2013 del 03/12/2013 per Ja somma capiale di €6.993,13 ed inporto totale di
€14.000,00.

* TRASCRIZIONE dei 30/01/2017 - Registro Particolare 2620 Registro Generale 3349
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUMALE di Catania Repertorio
12557 def 16/122016 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE Df
PIGNORAMENTO IMVIOBILI a favore def Credito Sicliano SpA per fa quota di 1/1 (fa
Banca credfrice ha notificato in data 20/09/2016 al D.E., affo di precefto recante
fintimazione di pagamento delfimporfo df €383.923,12 offre af successivi inferessi
meaturati e maturands).

| ———
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Per gli immobili sopra citati & stato redatto un preliminare di compravendita trascritto il
21112013 ai nn.44854/568086, scrittura privata autenticata nella firma dal notaio S. Micali
in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con versamento di caparra.

In merito alle unita immobiliari identificate al foglio 4 part.776:

v JSCRIZIONE del 01/03/2010 - Registro Farticolare 4663 Registro Generale 12738,
derivante da affo di mutuo fondiario Repertorio 20978/9369 def 01/03/2010, IPOTECA
VOLONTARIA, a favore del Credto Siciiano spa, per €980.000,00 di cui €490.000,00
capitale.

= ISCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
FPubblico ufficiale TRIBUNALE di Lucca, nascemnte da decreto ingiuntivo Repertorio
21272013 delf 03/12/2013 per la somma caplale di €6.993,13 ed importo fotale di
€14.000,00.

= TRASCRIZIONE del 30/01/2017 - Registro Particofare 2620 Regisfro Generale 3349
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE df Catania Repertorio
12557 del 16/1222016 ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE Di
PIGNORAMENTO IVIMOBILI a favore def Credito Sicliano SpA per la quota di 1/1 (fa
Banca credirice ha notificato in data 2009/2016 al D.E, affo di precetto recante
Fintimazione di pagamento delfimporto df €383.923,12 offre af successivi interessi
maturatf e maturandi).

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra.

In merito al fabbricato diruto identificato al foghio 4 part.114 sub.2, al fabbricato rurale
part.118 ed ai terreni partt.411, 447, 448, 767:

* ISCRIZIONE del 15/10/2004 - Registro Particolare 14605 Registro Generale 54922,
nascente da IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO a favore def Credito Sicillano spa Repertorio 8132 del 12/10/2004,
per €370.000,00 df cui €185.000,00 capitale

» JSCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE di Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Repertorfo
2127/2013 del 03/1272013 per la somma capltafe di €6.993,13 ed inporto totale di
€14.000,00.

Inoltre per la part.114 sub.2 grava anche la seguente formalita:
I
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= ISCRIZIONE del 09/12/2013 - Registro Particolare 4821 Registro Generale 58871
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Df SIRACUSA Repertorio 194 del 16/07/2013 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore oS! contro
Petralia Salvatore per la quota di €40.000,00 df cuf €18.139,93 per capitale.

Inoltre:

Preliminare di compravendita trascritto il 21/05/2013 ai nn.22552/27544, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 30/05/2013 Rep.25612/12870, con
versamento di caparra, per la quota di 1/3 indivisi relativamente alle partt.411, 447, 448 e
767.

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con
versamento di caparra, per la quota di 2/3 indivisi relativamente alle partt.411, 447, 448 e

767 e per l'intero in merito alla part.114 sub.2.

In merito al terreno identificato al foglio 8 part.1199:

" JSCRIZIONE del 30/04/2074 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Fubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Repertorio
212772013 de! 03/12/2013 per la somma capfalfe di €6.993,13 ed knporto totale di
€714.000,00.

Ed inoltre:

Preliminare di compravendita trascritto il 09/10/2013 ai nn.49002/39467, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 08/10/2013 Rep.26110/13250, con

versamento di caparra, per la quota di 1/100 indivisi relativamente alla part.1198.

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra, per la quota di 46/100 indivisi relativamente alla part.1199.

In merito ai terreni identificati al Foglio 3 partt.1082, 1174 e 1175:

= |SCRIZIONE del 30/04/2014 - Regfstro Faiticolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE di Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Repertorio
21272013 def 03/12/2013 per Ja somma caplale di €6.993,13 ed importo tofale di
€74.000,00.
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Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra.

In merito ai terreni identificati al foglio 3 partt.257 e 1313:

= {SCRIZIONE def 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Repertorio
2127/2013 def 03/122013 per la somma capiale di €6.993,13 ed knporto fotale di
€14.000,00.

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra.

In merito al fabbricato in Calatabiano identificato al foglio 22 part.291 ed ai terreni
partt.292 e 142:

= JSCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascesnte da decrefo ingiuntio Reperforio
212772013 del 03/1272013 per la somima capkale di €6.993,13 ed importo totale di
€14.000,00.

L'ispezione ipotecaria della part. 142 riporta inoltre!
ISCRIZIONE del 28/01/2005 - Registro Particolare 1825 Registro Generale 6721 Pubblico ufficiale
MICALI SEBASTIANO Repertorio 9216 dei 26/01/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Nota disponibile i formato elfeffronico
Documenti successivicorrefats:

{. Comunicazione n. 1562 del 20/04/2015 di estinzione fotale deffobbligazione awenuta in

data 310320156 Cancellazione totake eseguita i data 04052015 (Art. 13, comma 8-

decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993).

In merito ai fabbricati in Giarre identificati al foglio 69 part.267 sub.1, 2 e 3 e part.731, ed
al terreni partt.726 e 727:

v {SCRIZIONE del 19/03/2009 - Registro Particolare 4554 Reqgistro Generale 17215, per
ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario Repertorio
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19374/8265 def 18/03/2009, a favore df ICCREA Barnca spa (Isttuto Centrafe def Credito
Cooperativo — RV per un montante di €800.000,00 di cuf €400.000,00 capitale.
Documenti successivi comelati 1. Annotazione n. 2672 def 0707/2017
(SURROGAZIONE FARZIALE).

» SCRIZIONE def 09/12/2013 - Registro Particolare 4821 Registro Generafe 58871
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio 194 del 16/07/2013 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO WGIUNTIVO a favore di [ s contro
B o = quota di €40.000,00 di cui €18.139,93 per capitale (ad
eccezione deffe partt. 726 e 727).

. {SCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Fartibolare 1518 Registro Generale 166718
Pubblico ufficiale TRIBUNALE dof Lucca, nascente da decrefo ingiuntivo Repertorfo
2127/2013 def 03/12722013 per la somma caplale di €6.993,13 ed importo fotale di
€14.000,00.

In merito ai terreni in Calatabiano identificati al foglio 25 partt.82, 33, 182, 183, 135, 186,
191, 192, 193, 194, 205, 208, 209 e 188:

» {SCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUMALE df Lucca, nascente da decreto ingiuntivo Reperforio
2127/2013 de! 03/12/2013 per ja somima caplale di €6.993,13 ed knporto totale di
€714.000,00.

In merito ai terreni in Calatabiano identificati al foglio 25 partt.142, 144, 146 e 158:

= ISCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decrefo ingiuntivo Repertorio
2127/2013 del 03/12/2013 per Ja somma caplale di €6.993,13 ed importo totale di
€14.000,00.

In merito ai terreni in Mascali identificati al foglio 9 partt.82, 89, 96, 99 e 100:

= {SCRIZIONE def 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Fubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decreto fngiuntivo Repertorio
212772013 del! 03/12/2013 per la somma capkale di €6.993,13 ed importo fotale di
€14.000,00.

In merito alle sole partt.96 ¢ 99

|
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= {SCRIZIONE del 09/03/2005 - Registro Particolare 6218 Registro Generafe 17137
nascemte da Ipofeca legale a favore di Montepaschi SE.RIT. Rep.176178/2004,
Capitak €21.345,14, fofale €42.690,28.

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/558086, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra, per la quota di 1/2 indivisa.

In merito ai terreni in Mascali identificati al foglio 28 partt.209, 533, 511, 514 e 515:

» TRASCRIZIONE del 06/02/1991 - Registro Particolare 6022 Registro Generafe 7521
Pubblico ufficiale SINATRA CARMELO Repertorio 241 def 10/01/1991 ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE.

» {SCRIZIONE del 30/04/2014 - Registro Particolare 1518 Registro Generale 16618
Pubblico ufficiale TRIBUNALE df Lucca, nascente da decrefo ingiuntivo Repertorio
212772013 del 03/12/2013 per la somma capfale di €6.993,13 ed importo fotale di
€14.000,00.

Preliminare di compravendita trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55808, scrittura privata
autenticata nella firma dal notaio S. Micali in data 20/11/2013 Rep.26248/13363, con

versamento di caparra, per la quota di 1/3 indivisa.

Si riscontrano inoltre i seguenti interventi:

Intervento della Banca Di Credito Cooperativo di Pachino a r.l. gia Banca di Credito
Cooperativo San Marco di Calatabiano Societa Cooperativa a rl. depositato in data
05/10/2017 per un credito di €316.306,50.

In forza del D.I. n.2872M7, reso in data 29.5.2017 dal Tribunale di Catania nel
procedimento iscritto al n.4223/17 R.G., munito di formula esecutiva il 9.6.2017 e naotificato
il successivo 26.6.2016, al rango chirografario per €.-113.766,81-, oltre gli ulteriori
interessi di mora nella misura del 7,75% in ragione d'anno maturandi successivamente al
17.11.2016 sulla sorte capitale di €.-112.548 05-, nonche oltre [e spese legali del processo
monitorio liquidate in €.-2.135,00- per onorari ed €.-406,50- per esborsi (oltre 15% spese
generali, 4% Cpa e 22% Iva), il tutto olire le spese di registrazione del detto D.l. (ancora in
fase di tassazione} nonche le ulteriori spese legali del presente atto e quelle successive e

necessarie;

I
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* in forza del contratto di mutuo del 18.3.2009 nonché del successivo atto di surrogazione
nell'ipoteca e quietanza del 21.6.2017, al rango ipotecaric per €.-202.539,71-, oltre
interessi di mora nella misura dello 0,2% in ragione d’'anno maturanti e maturandi dal
29.9.2016 (data del pagamento in favore di lccrea Banca) nonché oltre e ulterioti spese
legali del presente atto e quelle successive e necessarie, sui beni siti in Giarre (CT) e

identificati in catasto come segue:
N.C.E.U. foglic 69, part.267, sub.1;
N.C.E.U. foglio 69, part.267, sub.2;
N.C.E U. foglic 69, part.267, sub.3;
N.C.E.U. foglic 69, part.731;
N.C.E.U. foglio 69, part.268;
N.C.T. foglio 69, part.726;

N.C.T. foglio 69, pant.727.

intervento di | I oo un credito di £15.332,33 depositato in

data 05/05/2017.

Intervento derivante da Decreto Ingiuntivo nr. 709/2017 dichiarato provvisoriamente
esecutivo ed emesso dal Giudice dott. Adriana Puglisi del Tribunale di Catania nel proc.
NRG 20619/2016 il 31 gennaio 2017 per limporto di € 10.591,00, oltre spese ed
accessori di legge, conseguente all’atto di precetto del 21.2.2017 notificato il 22.2.2017
con unito il titolo esecutivo con il quale e stato ingiunto al debitore di pagare la somma

complessiva di € 15.332,33, oltre interessi e spese.

Intervento di BCC Gestione Crediti SpA per un credito di £€218.901,781 depositato il
04/04/2017 cosi derivante.

- che ICCREA Bancalmpresa S.p.A. (d’ofa in poi anche sclo ICCREA) ha concesso al sig.

_ un mutuo fondiario agricolo, con atto pubblico redatto per notar

Sebastiano Micali di Mascali del 18.3.2009 (rep. n. 19374 - racc. n. 8265), registrato in
Giarre il 19.3.2009 (n. 1194) ed a cui & stata apposta la formula esecutiva in data
30.3.2009 {cfr. all.2);

- che, in virtu del citato contratto, ICCREA ha concesso al D.E. la somma di € 600.000,00;

- che il D.E., a garanzia della suddetta somma mutuata ed accessori tutti, nonché

| ———
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dell’esatto adempimento di tutti gli obblighi assunti, ha costituito a favore di ICCREA

un’ipoteca per la somma di € 900.000,00, gravante sui seguenti beni:

- terreno sito in Giarre (riportato nel N.C.T. al foglio 69, part.lle 726 e 727) con fabbricati
annessi (riportato nel Catasto Fabbricati del detto comune al foglio 69, particella 267 sub
1-2-3 e particella 731 {ex 268);

- che l'importo mutuato non € stato totalmente restituito e che, in particolare, ICCREA ¢
creditrice alla data del 21.11.2016 dei seguenti importi; € 211.786,21 per sorta capitale ed
interessi di mora infruttiferi al 30.9.2016, al netto delle garanzie escusse; € 7.115,57 per
interessi convenzionali al 21.11.20186. |l tutto per un totale complessivo al 21.11.2016 pari

ad € 218.901,78 oltre interessi successivi fino allintegrale soddisfo.

Intervento di Fondazione E.N.P.A.lLA. per un credito di €7.388,26 depositato |l
01/07/2016 cosi derivante:

la Fondazione ENPAIA é creditrice nei confronti del D.E. della somma di € 2.120,59 (oltre
rivalutazione e interessi legali decorrenti dalla maturazione del diritto, spese competenze
ed onorari ivi liquidati) in forza del DECRETO INGIUNTIVO N.R.G. 1860/2016 n. 741/2016
emesso dal Tribunale Civile di Roma in data 29.01.2016, depositato in data 03.02.20186,
notificato in data 08.03.2016, non opposto e munito della definitiva esecutivita ex art. 647
cpe in data 13.05.2016.

Intervento di PINDSTRUPP MOSEBRUG A/S per un credito di €4.760,82 depositato in
data 08/04/2016 cosi derivante:

Intervento derivante da intimazione e precetto all'azienda floro vivaistica di-
- in persona dellomonimo titolare per la somma di €4.760,82 oltre spese

successive occorrende notificato il 15/012/2015.

Intervento di Russo Salvatore per un credito di €3.321,30 depositato in data 13/08/2015

cosi derivante:

decreto ingiuntivo n. 678/2014 emesso il 05/04/2014 dal Giudice Patrizia Mirenda del
Tribunale di Catania, sezione lavoro, nel proc. n. R.G. 2504/2014, gia notificato il
30/04/2014, dichiarato esecutivo il 31/10/2014, in danno del D.E. il quale e stato
condannato al pagamento in favore del Sig_ dellimporto di € 3.617,12
oltre rivalutazione monetaria ed interessi come per legge ed oltre le spese del
procedimento liquidate in complessivi € 420,00 per compensi oltre oneri ed accessori di
legge. Di tale importo il D.E. ha versato al sig.- limporto di €1.000,00 e
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successivamente & stato notificato in data 18/04/2015 atto di precetto in rinnovazione per
Fimporto di €3.321,30 oltre rivalutazione monetaria ed interessi maturati e maturandi sino
al soddisfo nonché spese, diritti ed onorari dellintervento e successivi come da conteggio

che si riserva di depositare.

Intervento_per un credito di €76.952,20 depositato |l

25/06/2014 cosi derivante:

decreto ingiuntivo n.99/14 emessc nei confronti dellimpresa individuale del [N

_emesso dal Tribunale di Bolzano in data 15/01/2014 per limporto
compiessivo di €76.952,20.

Intervento di Fondazione ENPAIA per un credito di €5.267,67 depositato i| 03/04/2014

cosi derivante:

decreto ingiuntive immediatamente esecutivo n.9024/2012 emesso dal Tribunale di Roma
Sezione lLavoro R.G.34511/2012 depaositato in Cancelleria il 07/11/2012 e notificato al

D.E., a nome della ditta individuale omonima, il 22/11/2012.

Intervento_ srl per un credito di € 34.973,80

depositato il 24/04/2014 cosi derivante:

da decreto ingiuntivo prowisoriamente esecutive n.2574/2013 emesso il 23/25.09.2013
dal Tribunale di Catania a danno del D.E. titclare dell’omonima ditta.

Depaosito intervento di _ s.s. depositato in data

08/04/2014 cosi derivante:

Che v 2 | - - : ciiicc
nel contronti della Ditla fndilndualu-_

somuria oh € 2046740 in virtd di cambaale o S400095 193 oon scadenza
ME04-2007 per un importe di € 10,000,080 ¢ cambiale n, &35066049 con
scadlenza 31-05-2013 por un importe di € T0RKLN, rimaste irsohate ol
avviate al protesto al momenio dell’incasso, di cai € 20 TION, IO prir i il
capitale o @ 46740 per spesé @ compussond, olbre interessi al tasso
Tegale in ragione di anno dalln data di scadenza di ogni singola

cambiale all'elfetivo soddinlo:

Depaosito intervento di_s.s. per un importo di

€160.094,28 depositato in data 08/04/2014 cosi derivante:

I e e T T T e
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- che il deorrente @ aliresi creditore nel confront della Ditta Individualae
_ril'u]lvnnm importo di € 160.094,28, di co1 iu-
1118233 quall interessi caleolat! sul eredito globale al tassa legale fla
ragione di anno al 26-11-11, oltre interessl al tasso le .p_u]ﬂ In ol 5
danno dal 27-11-11  al soddisto sulla sorte capitale & € 14891185,
come risulta dalle scritture contabili di cul all’art. 2214 n:f'u:;

M

27

regolarmente enute dal creditore; o b

- che I'importo di € 160.094.28 risulla essere somma residua del lmg'gk?y
credito vantato dal ricosrente nel confronti del debitore, ¢ traitasi ui
importo residug per il quale non & stata ancora incardinata proceﬂur:

di riscossione coatla in danno della stessa;

Per ulteriori dettagli o approfondimenti in merito sj rimanda alle certificazioni

notarili ed alle ispezioni ipotecarie ed agli atti in allegati che costituiscono parte

integrante e sostanziale della presente relazione.

3.7 Quesito g.

provveda alia identificazio ne catastale dellimmobile, previo acceriamento deliesaila rispondenza def dail
specificatl nelfatto of pignoramento con le nsuitanze ca{asran eseguendo quelie yapazon che dovessero

risuftare necessane ed indispensabil al trasferimanto del bene, In paricolare par quanto conceme a
pianimetna def bene provveda, in caso of ifformia o in mancanza O Idonea planimalria cel hene ajia sua

correzione o redazione, solo se sliettamente necessano;

L'unita immobiliari risulta cosi identificata al catasto fabbricati e terreni dei Comuni di

Fiumefreddo, Giarre, Mascali e Calatabiano, tutti in Provincia di Catania:

FIUMEFREDDO
Foglic Particella Sub Zena Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. C atastale Rendita
4 714 2 A2 7 5vani Trtake 108 myg € 160.10
Totale escluse area
esterne 104 my
Indirizze Via San Bianio n.11 plano 1
Situazione degli intestati
ﬂ | Propriela per 777 i regime of separaziona oel beni
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita
703 2 A2 7 avani Totale 226 myq € 285,78
Totale esciuse aree
esterne 2716 mg
Indirizzo Via San Biagio n.5 plano 1
Sitiazione degli intestati
— | FrogiatE par /7 T regine o separaiiors GeLier
Fogllo Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita
4 103 3 2 3 138 mg Tclale 780 mg € 349 27
Indirizzo Via Liberta n S plana T
Situazione degli intestati
R | Proprieta per 777 T agine d saperaiore e ey
Fogllo P atticella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastate Rendita
4 703 4 o7 8 188 mg Totale 2537 myg €457.76
Indirizzo Yia Liberto n.SN piano T
Situazione degli Intestati
Petmlia Saveore [ Proprieta per 7/1 in regime of separazione oel beni
[__Foglio [ 'Particella | Sub | ZonacCens. | Categoria [ Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita |
S ——
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4 03 5 Asd ) 3 van! Folale 09 myq Tolaks €170
paciyss aren
estemea 59 rmg
IndIrlzzo “1a Liberto n.5N piano T
Situazione degli intestati
:ﬁ [ Proprieta per 1/1 in regime di separazione del beni
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale 167.75
ES 775 /6 4 56 mg Tolale 57 mg € d57.76
Indirizzo Wia Libarto n.SN piana T
Situazione degli intestati
j | Propriata per 1/1 In regime dl ssparazione del beni
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita
4 98 ] Ak [ 55 vani Totale 132 mog € 397.67
Totale eacluse aree
asterne 125 mg
Indirizzo “ia San Biagio n.SM piazno 1 scala B
Situazione degli intestati
:d | Froprieta per T In regirme di separazione dei ben!
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita
4 [2L] 24 [olf] 5 13 g 13 mg € 53.71
Indirizzo Via San Biagio n.sN piano 51 scak B
Situazione degli intestati
:ﬁ I Praprieté per 111 in regime di separazione dei beni
Foglic Particella Porz. Qualita Classe Superficie Redd. Dominicale Redd. Aqgrario
3 257 Seminativo 1 72 ma €0.54 €013
Partita 3553
Situazione degli intestati
| Frovriets per 171 10 reqires ¢ separazione ded bani
Foglip Particella | Porz. Qualita Classe | Supetficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
3 1313 Agrumsto 2 27.238 may [==K] 936.88 45719
Partita

Dati deriv.

FRAZICHAMENTD del 032042000 protocollo n. £2167 in atti dal I6032003(n. 218, 1/2000). Nella vanazone sonostiati soppressi i s zguenti immabili;
- foglia 3 padicell 3915 - foglio 3 particella 1021 - foglie 3 paricella 11732 - foglio 3 paricella 1261 Sono stati inolt 2 variati | seguenti immaobili:
- foglio 3 particella 1311 - toglio 3 particella 1312 - foglio 3 particella 1314 - foglio 3 particelia 1395 - foglio 3 particella 1315 - foglie 2 particella 1317 - foglin 3

paricalia 131

Situazione degli intestati

| Proprieta per 171 in regime di separazions dei beny

Foglio Particella | Porz. Cualita Classe | Superide Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraric
3 1082 Agrumeto i 2.629 mg B, B1 127.66 46.84
Partita
D ati deriv. Impianta ma ceanografico del ZB051059
Situazione degli intestati
:ﬁ [ Froprictd pet 171 in regime Q1 separaziong del ben
Foqlio Particella | Porz. Qualita Classe Superﬁde Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
3 1174 Agrumeto T 19,700 ma B, BT 883.84 340.32
Partita _
D ati deriv. FRAZIONAMENTL) del 200071962 protocollo n. 222940 in atti dal DBUGC2002 (n. 2423 2/1862). Nella vaniazione sono stati zo ppresszi i s equentiimmobili;
- foglio 3 patticella 152 Sono stati inoftre variat i seguent immobil: - foglic 3 particells 1175
Situazione degli intestati
ﬁ [_Froprieta per 1/ in regime di separazione del beni
Foglio Particella | Porz. Qualita Classe | Supedicie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
3 1175 Agrumeto 1 485 mg B; B1 22.44 564
Partita

D ati deriv.

FRAZICHAMENTD del 20007HM9E2 protocolio n, 232040 in alti dal OBADG2002 (n, 2422.2/1682), Nella variazione s one statiz op pressi i seguenti imme bili;
- faglio 3 padicella 152 Sano stati inoltre variali i seguenti immobili: - foglio 3 particella 1174

Situazione daili intestati

| Proprista per 1/1 in reqire di ssparazione del beni

Foylio Particella | Porz. | Qualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrarig
4 411 A4 | Semwinativo 2 16.958 mq 118,30 € 26.29
AB Uliveto U 1.962 mgq €15.72 €811
AC | Agrumeto 2 1.185 mq 8 & €39.73 €19.39
Partita
Annclazion] | o 7tade: Vanazene oclurals o7 equia al s arel 0l 01 3. 10 2008 0. 25, oonvarbie con mealoazion] nels s aas 24, 11,2000 n 268 & s usoarve mod Mleazlon]

e ———
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{anno 2014« Efwpuits a sagulte di dohlsrazione 1esa § 22055094 alt Organ o Fagators AGEA con s dormanda AGEA ADU 2079 07RE 185 (S ohed s
valldazionafas ooals prot i, AGEA. CARGES1 2014000167 ) - Porzione AB: Clarsamenta per parmosions oon o quaits’ 29 - VIGNETO, Clasrs 02; di
immobile: & p 1008 proyviens dalla p, lla 147,

Situazione degli intestati

Usufnatto par 2742

N uda Proprioté per 1/12

Nude Proprieta per 1712

Proprieta per 2/3 in reqime di separazions dei beni

Propnets per 2/12 i reqime & separazione del beni

Foglio Particella | Porz. | QGualita  Classe | Superfide Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
Fi 118 Fabib 72 mg
Diruto
Partita _
Dati deriv, | VARRDONE DUFFICID del 25106018 protocolio n. G 10272500 o 811 dal 280 1020 16 VARIAZIONE DEL CLASSAMENTO NOTA DCCCP] 127090 DEL |

(5082016 (r. 22165, 1/20E).

Situazione deili intestati

| Proprista per 2/3in regime &1 separazions dai benl

Foglia Particella | Porz. | Qualita  Classe | Superficie Deduz, Redd. Dominicale Redd. Agrarfio
4 447 Seminativo 2 682 mq €470 €1.06
Partita
Dati deriw. FRAZIONAMENTQ in atti dal 01021934 (n. Q 4/M1B83E). Sono stati variali i seguenti immobili fo glie 4 part.417
Situazione deqli intestati
Usulrutto per 2512

Nuda Propneta per 142

Nuda Proprieta per 142

Proprieta per 2/3 in reqitme di separazione de! beni

Proprieta per 2/12 in regqime di separazione dei beni

Foylio Particella | Porz. Bualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 448 Seminativo 2 6 mg €630 €17.42
Partita
Doati deriv. FRAZIONAMENTO del 1824838 in atti dal 01.031994 (n. 20.4/1968). Sono stat variatii ceguenti immobili foglio 4 part.117 & 448,
Situazione deqli intestati
Usufruto per 2172

Nuda Prapriets per 1142

Muda FPrapneta per 1592

FPropriata per 273 in regime di separazions del beni

Proprieta per 2712 in regime ol separazione del beni

Foglio Particella | Porz, | Qualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 767 Ad | Seminstivo é 2.900 ry €2022 € 4,49
AB Agrimeto Z 193 myg €5.97 €3.24
P artita
Dati deriv. ;aaglg;:i' }‘rg)riaziune del (A Z72C10 protorollo n. C 10877 154 in ol dal (3R 272010 TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENGI PEL DL3.10.2008 NZ62 (n.
Annotazioni dista.dio: VAﬁb&ZIDNE COLTURALE ESEGUITAAI SENSIDEL DL3.10.2006 N. 252, CONVERTITD CON MODIFICAZION NELLALEG GE 24.11.2008 N.

285 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI (ANND 2010).

Situazione degli intestati

Usuirulto per 2412

Nuda Prapreta per 1712

Nuda Propriets per 1712

Proprieta per 2/3 in ragime di separazione del bani

Praprieta per 2712 In regirme di separazione dei beni

Foglio Particella | Porz. | Qualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd, Agrario
4 057 Serin 1 2532 23.54 458
Arbor
Partita
D ati deriv. Tabella di variazione del Z0M0MEAT protocollo n, 23587 in athi dal 07022003 (n. 30838.1/1227), Sono statiinokie varistil s equenti immobill
- foglie 4particell 3032 - foglio 4 particells S33 - foglio 4 particella §34 - faglio 4 parlicela 525
Anngtazioni | s
Situazione degli intestati
ﬁ | Progprieta per 1/3 in regime di sap arazione dei beh!
Foglio Particella | Porz. | Qualita  Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 776 Semingliva Z 11,803 82,29 18,249
Partita

D ati deriv.

FRAZIOHNAMENTO del 070202003 protocollo n, 2663 [n it dal 07.022002(n, 495, 172002, Nella vaiiazione sonostall sopprassl | #aguent Immebll:
- foglic 4 particallafi2d Sono 2tk inottre varis | s2guenti Immebil: - 1o glic 4 particalla 776

Annotazioni

Sttuazione degli intestati
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| Feltrale Sakatore | FPropresta per 11 1n requme di separs zione del ben:

GIARRE

Foglie Particella Sub | ZonaCens. | Categoria | Classe | -Consistenza Sup. Catastale 167.75
89 267 S Al ) 5.5 wani Totale 132 e € 227.24
Totals esclise aree
ederne 118 mg
Indirizzo Strada Comunals Seconda Monacella pisno T
Situazione degli intestati
| Proprietéd per /1 In reqgime di separazione del ben!
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consisienza Sup. Catastale 167.75
69 267 2 G2 4 47 mag 53 mg € 12865
Indirizzo Strada Cormunale Seconda Monacella piano T
Situazione degli intestati
j | Proprietd per 1/1 in reqime di separazione del beni
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale 167.75
69 731 Al T 7 vani Totale 197 g € 238,60
Tolals eaclise aree
edteme 177 mg
Indirizzo Strada Cornunale Petrulli-Fianogrande n.1 piano T
Situazione degli intestati
:ﬁ | Froprieta per 171 in regime di separazione del beni
Foglio Particella Sub Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale 16{.75
69 267 1 (7] 4 46 mg 82 ma £ 12591
Indirizzo Strada Comunale Seconda Monacella piano T

Situazione degli intestati
ﬁ |

Propriets per 1/1 in regime di separazione del bani

Foylio Particella | Porz. Qualita Classe | Superficie BDeduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
6e 726 Agrumeto 3 10135 myg 35545 151.79
Partita

Dati deriv.

FRAZICHAMENTOD del 1909219272 protocollo n, 323410 in athi dal 1602008 (r. 8212, 11992) . Malla varigzione sano statli 5 op pressi i seguerdi immo bili:
- foglio B3 particella 255 Sonostati inoltre variati i seguenti immobili; - foglie & particella 727.

Situazione deili intestati

[ Fropricta per 17 in regime oi separazions del beni

Foglio Particella | Porz. Qualita Classe | Superdicie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
69 727 Agrumeto 3 11440 my 3971.23 1665.85
P artita

D ati deriv.

FRAZIONAMEN T del 17 121902 protacallo n. 323410 in atti dal 1G200E (n. 4312.1/1952). Mella variazone son o stati soppressii s eguenti imma bili: -
foglio B9 partice la 256 Sono stati inalire variati i 2 gue rti immoebili: - foglic 83 particella 725.

Situazione degli intestati

| Proprista per 1/1 in reqirme di saparazione dei beni

Foglio Particella | Porz. | Qualita Classe | Supericie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrariu
25 &2 Sem. lrnig. 2 1.422mq | B 01 €10.50 €77
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMEN TO! del 216/ 1860 protocelio n. C 0220505 (n atl 4al 1 07/2007 (. 1736/ 1980),
Annctazioni | Sonostati inottie variat i seguent immaobil: - foglio 25 partioella 182 - fogllo 26 particella 191 - toqgllo 25 paoella 192 - foqio 26 panicella 123 - foglle 25
paticella 193 - foglic 25 particslla 194 - foglio 25 paricella 1€4 - foglic 25 partioella 103 - foglio 25 paricella 186 - foglio 25 particellz 24 - fagile 25 particells 187
- foglio 25 particzlla 193 foglo 25 partivalla 77 - foglio 25 parliozlla 201 - fogllo 25 particella 202 - foglic 26 particella 184 - foglic 26 particella 203 - foglio 25
paticealla 204 - foglio 25 particall 3 205 - foglio 25 particella 46 - fogtio 25 particella 208 - foglio 26 particella 207 - foglio 26 pariczlla 83 - foglio 26 particslla 208 -
foglio 25 padicalla 209 - fogile 25 partleslla 141 - foglio 26 particalla 210 - fagile 26 partioella 211 - foglio 25 partipella 183 - foglie 25 partioells 212
Situazione degli intestati
I | Fropiiets
Foglio Particella | Porz. | Qualita Classe | Supericle Deduz. Hedd. Dominicale | Redd. Agrario
25 a3 Serrn ? 426 3.52 I arr
Arbor l
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Partita

Dati deriv.

Vatiazone del 22080013 protooella n, CTO145780 In att dal Z208,2013 BOKIFICA IDENTIFICATIVG CATASTALE (n, 6322.1/2013). Sono statl Inalte warlattl
gequenti Immoblli - Taglio 26 partloslla 18

Annotazioni Distadio; fr 16/4808%
Situazione degll intestati
I | PRpTER
Foglio Particella | Porz. | Qualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 182 Sern. Irnig. 2 J022mg | B DT €2232 €16.30

Partita
Dati deriv. FRAZICNAMENTO del 21A06HE50 protacollo . 10320555 Tn 2l dal 1 770772007 (n. 1738, 73l
Annotazioni | Sono stat inoftre varial i seguent immaobll: « foglio 25 p articella 181 - fogllo 28 particella 192 - foglic 25 partfcella 183 - foglio 25 particell 319G - foglio 25

particella 154 - foglio 25 particell s 133 - foglio 25 particella 185 - foglio 25 p articeila 195 - foglio 25 parisella 39 - foglio 25 paricella 187 - foglio Z5 particella 193
- foglic 25 paricella 77 - foglic 25 paticzlla 201 - foglio 25 particella 202 - foglio 25 partieelia 164 - foglio 25 pardicella 203 - foglic 25 particella 204 - foglio 25
parigella 82- foglio 25 particella 205 - foglio 25 particella 45 - foglio 25 particella 205 - feglia 25 paficella 207 - foglis 25 particella 33 - foglic 25 partioxka 203-
foglio 25 pardicella 209 - foglio 25 particella 141 - 1oglio 25 parficella 210 - foglio 25 particella 211 - foglio 25 particella 183 - foglic 25 particella 212,

Situazione deili intestati

Proprets

Foglio Particella | Porz. Qualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 183 Sern. frng. 2 3822mg | B D7 €2350 c77.47
Partita
Dati deriv. FRAZIONAMENTO del 21/05/1880 protocallo n. CTOZ20553 in atti dal 19407/2007 {n. 1738. /4900
Annatazioni Sono stati incitre variagl i seguent immobil: - foglio 25 particella 182 - foglio 25 particella 191 - foglic 25 particella 182 - foglie 25 particell2 193 - foglio 25
particella 194 - foglio 25 particella 184 - foglio 25 paricela 185 - foglio 25 p articella 195 - foglio 25 paricalla 34 - foglio 25 paricela 197 - foglic 25 particella 195
« foglio 25 paricella 77 - foglie 25 paticzlla 201 - foglio 25 p articella 202 - foglio 25 parficelia 164 - foglio 25 particella 202 - foglio 25 partioella 204 - foglic 25
patticella 82- foglio 25 particella 205 - foglio 25 particella 95 - foglio 25 particei1a 206 - foglio 25 paricella 207 - foglio 25 particella 83 - foglio 25 particeka 208-
foglio 25 parficalla 209 - foglio 25 particella 141 - foglio 28 parficella 210 - foglio 25 particella 214 - foglio 25 partisella 153 - foglie 25 particella 212.
Situazione degli intestati
R | G
Foglio Particella | Porz. | Gualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 185 Sem. Z 1795 ma €74.83 €324
Arbar.
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 22051958 in atti d al /041 997 MOD 51 F TF (n. 16.14933).
Annotazioni Sono stati inoftre variat i seguent immobili: - foglio 25 particella 63 - fo glie 25 particella 165 - foglio 25 pariczlla 187.
Situazione degli intestati
| Propricts
Fuoglio Particella | Porz, | Gualita Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraric
25 186 Sem. z .23 mq £7052 € 2.30
Arbor,
Partita 9280
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 22/05/1933 in atti d al 09.041€37 MID 51 F TF (n. 16.11833).
Annotazioni Sona stati inoftre variat i seguent immobili. - foglio 25 p articella 63 - fo glio 25 particella 185 - foglio 25 particalla 187.
Situazione degli intestati
| Proprieta
Foglio Particella | Porz. | Qualita Classe | Supericie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraric
25 197 Sern. frtig. 2 98 may £ D1 072 0.83
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 210519890 protocollo n. CTOZZ0SEE in atti dal 1 WO7/2007 (n. 1738.W1920. Sono stati inoltre variati i s eguenti immaobili:
- foglio 25 particella 122. foglio 25 particella 192 . foglio 25 particella 182 - foglio 26 particella 192 - foglie 25 particella 194 . foglio 25 particzlla 134 - foglio 25
paricella 195 - foglio 25 particella 196 - foglio 25 paricela34- foglio 25 particella 197 - foglie 25 particella 192 - foglio 25 padicella 77 - foglio 25 particella 201 -
fogllo 25 particalla 202 - foglic 25 particella 164 - foglio 25 particella 202 - foglio 25 particella 204 - fo glio 25 particella €2 - foglio 25 particalla 205 - foglic 25
particella 43 - foglio 25 particella 205 - foglio 25 particella 207 - foglio 25 paricella &3 - foglio 25 particella 202 - foglio 25 particella 205 - foglio 25 particella 141 -
foglip 25 particalla 210 - foglio 25 partleells 211 - foglio 25 particalla 153 - foglio 25 p articella 212
Anngtazioni

Situazione deili intestati

Proprieta

Foglio Particella | Porz. | Qualita  Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrarig
25 192 Ab Pascolo ] 79 ey 010 .02
Sern. Irkg. 2 9 mg 018 0.05
Partita
D ati deriv. Vatiazone del 16006201 protooallo n. C TG0 7 in a8 dal 10/12/i2013 TRASMSSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 2.10.2000 N 262 (n, 1990 1. V2013). |
Annotazioni | 1 stadic: VARBZIONE COLTURALE ESEGUITA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262, CONVER 1110 CON WODIFICAZIONT HELLA LEG GE 24.11.2000 N.

226 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI (ANNO 2013)

Situazione daili intestati

Proprisia

Foglio Particella | Porz. | Qualitd  Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrarig
&2 193 Sam. g, g 138 mg £ D1 €1,00 €073
Partita

——— —————— ]
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[ Dati deriv.

FRAZIONAMENTO del 2108080 peotooollo n, CID320853 in ath qal 1 V072007 (n 1738171680,

Annotazioni | Seno stali inoitre varisdiiseguent Immoblll - foglio 25 p adicella 182 . foglio 28 partioglla 191- fog o 25 patoslla 192 - fogilc 26 paiosla 153 - foglio 25
partioslia 124 - fogllo 28 panicella 184 - foglio 25 pariozlia 196 - foglio 26 p adioella 198 - foglio 25 paticella 34 - fogllo 26 particella 187 - fogiio 25 partloglla 192
- foglio 25 paiozlla 77 - fogiio 25 padiozlla 201 - foglio 25 p articella 202 - fogllo 25 particslia 164 - fogllo 25 p arlioxila 203 - foglio 25 partioella 204 - foglic 25
partiowia BZ- fogllo 25 partioalla 205 - fogllo 28 particslla 45 - foglle Z5 pariesila 208 - fogho 25 partioella 207 - fgllo 26 partleela 83 - foglio 25 paricelia 208 -
foglio 265 padiella 209 - fogiln 25 partloella 141 - foglio 25 parficella240 - foglio 25 p artipella 211 - foglia 28 partigell a 153 - foglio 25 particella 212,
Situazione degli intestati
| Proprietd
Foglio Particella | Porz. | Gualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 194 Faacolo J 320 0.41 0.07
Partita
D ati deriv. Variazone del 150972093 protocolle n, CTUEEHATE In atd dal 107422013 TRASMISSILINE DATI AGEA Al SENEI DEL DL 3,10,2006 N 252 (n, 15602, 172013),
Annotazioni | O ctadie: VARKZIONE COLTURALE ESEGUITA Al SENGI DEL DL3,10,2008 N, 292, CONVER TITO CON MODIFICAZIDN) NELLA LEGGE 29,11 2008 N.

288 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI (ANNO 2015).

Situazione deili intestati

| Proprieta
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraria
25 205 Sem. Irng. 2 25 B D1 0.18 0.14
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMEN TO del 217051950 protocollo n. CTOZ0SESS in atti dal 190772007 {n. 1738.1/4830). Sono stat inoltre variat i s eguanti immo bili:
- foglin 25 particella 182 - foglio 25 particella 191 - foglio 25 particella 192 - foglio 25 particella 133 - feglic 25 particella 193 - foglio 25 pariceia 194 - faglio 25
particella 184- foglio 25 paricell s 195 - foglio 25 parlicella 196 - foglio 25 p articella 34 - foglio 25 particella 197 - foglio 25 particzlla 1938 - foglio 25 particella 77 -
foglio 25 particella 221 - fogiio 25 particella 202 - foglio 25 parficella 154 - fogiio 25 p articella 203 - foglio 25 particella 204 - feglio 25 particella 32 - foglio 25
paricella 45- foglio 25 particelta 205 - foglio 28 particella 207 - foglio 25 padicella 83 - foglic 25 particella 202 - foglio 25 particella 206 - foglio 25 p articella 141 -
foglio 25 parficella 210 - foglio 25 particella 211 - foglio 25 parficella 153 - fo glio 25 particella 212
Annotazioni
Situazione degli intestati
| Proprieta
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraria
25 208 Serin 2 25 .45 0.10
Arbor
Partita

Dati deriv.

FRAZIONAMENTO del 21051900 protocollo n. CTOZAS53 in athi dal 14072007 in, 1733.4/4980). Sono stati inoltre warial i seguenti immo bili;

- foglio 25 paicella 132 - foglio 25 padicella 181 - foglio 25 particella 192 - foglio 25 particella 133 - foglio 25 parficella 163 - foglio 25 padlicalla 194 - foglio 25
particella 184- faglio 25 paricella 195 - foglio 25 paricelia 196 - foglio 25 particella 34 - foglio 25 particella 197 - foglio 25 paricella 193 - foglio 25 paticella 77 -
foglio 25 padicella 231 - foglio 25 particella 202 - foglie25 parficella 134 - faglia 25 p articella 203 - foglio 25 particella 224 - foglio 25 particella 82 - foglio 25
particella 205 - foglio 25 particella 945 - foglio 25 particella 206 - foglio 25 paricella 207 - foglio 25 particella 83 - faglio 25 particella 205 - foglio 25 paricella 141 -
toglio 26 partice lla 210 - foglic 25 particellz 211 - foglio 28 parficella 153 - foglic 25 p artivella 212.

Annatazioni
Situazione degli intestati
Proprieta
Foglio Particella | Porz. | Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
24 209 Semin 2 6g 0.57 .42
Arbor
Partita
D ati deriv. FRAZIOHAMENTO del 21/05/1950 protocollo n. CTO320553 in atti dal 1440772007 {n. 1738.4900). Sono stati inoltre variat i s eguerdi immo bili:
- foglio 25 paticella 182- foglio 25 particella 191 - foglie 25 particella 192 - foglio 25 particella 183 - foglio 25 parficella 193 - toglio 25 particella 194 - foglin 25
particella 194- foglio 25 particella 135 - foglio 25 particella 186 - foglio 25 p atticella 24 - foglio 25 particella 197 - foglio 25 paricella 182 - foglic 25 particella 77 -
foglio 25 particalla 201 - foglio 25 particella 202 - foglio 25 pariicella 154 - foglio 25 particella 203 - foglio 25 particella 209 - feglio 25 particella 32 - foglio 25
particalla 205 - foglio 25 particella 45 - foglio 25 particella 206 - foglio 25 paricella 207 - foglic 25 particella 33 - faglio 25 particella 208 - feglic 25 particella 141 -
foglio 25 particalla 210 - foglio 25 particella 214 - foglio 25 particella 153 - faglio 25 particella 212,
Annotazioni
Situazione degli intestati
| Proprieta
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 188 Sermin Z an 0.41 0.09
Arkor
Partita

Dati deriv.

Variagdone del 22062012 pratocella n, CTON4750 in ath dal 22052013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 8222.1/2013), Sono stati inolfre variatit
saguenti immobili: - foglio 25 p articella 33.

A“nutazioni Distadio; fr 16/1338
Situazione degli intestati
c | Fropiie
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe Superﬁcie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 142 Sarm, 2 480 mg €397 €087
Arbor.

Partita L2733
D ati deriv. FRAZIONAMEN TO It gt & af D1 11968 (n, 10.5/1683.
Annotazioni Sona gtall Inokra warlat | saguant Immabllk - foglio 25 paricella 82 - foghs 22 partioalls 142 - foqllp 25 padicalla 144 - fagqle 25 partioalla 158

Situazione degli intestati
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| Feltrale Sakatore | Froprets per 141 in requme di separpzions del bem |

Foglia Partlcella | Porz. | Qualita | Classe | Superiicle Deduz. Redd. Domlinicale Hedd. Agrario
25 Tdd Sem 2 2.450 20,25 4.43
Arbor.
Partita 6273
Dati deriv. FRAZIONAMENTD in 318 321 0111588 (n. 10 G 1083).
Annctazioni | Sono stali incttre varial i seguent immoblil: foglio 25 parioela €3 « foglio 25 particella 142 « foglio 26 paricelia 143 - fogllo 26 partioella 146,
Situazione degli intestati
ﬁ [ Proprieta per 777 in regirme of separazione dei ben
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 146 Agrumeto 3 280 B 8371 4.48
Partita _ _
D ati deriv. FRAZIONAMENTOD i atti dal 0T LGM201 (n. 1053, Sono stati inoltre vari ab i s eguenti immabili. - foglta 25 particella 34.
Annotazioni
Situazione degli intestati
d | Propricta per 171 in regime di separazione del beni
Foglio Particella | Porz. | Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
25 156 Semingtivo 3 100 059 0.09
Partita 8951 _
D ati deriv. FRAZICHAMENTO in ath dal 07021829 (n. 2283, Sona stat inakre wariati i s eguentl immobili: - foglio 25 p artioella 36.
Annotazioni
Situazione degli intestati
ﬁ [ Proprizia per 171 in regime o) sepatazions del Ber
FIUMEFREDDO
Foglic Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraria
4 544 Agrumeto ? 71 mag €330 €119
Partita
D ati deriv. FRAZICHAMENTD) del G225 protocallo n 127 908 in atti dal 1X0A01 (n, 542 51007),
Annotazioni | Welavariazione s ono stati soppressi i s eguerdi immobili: - feglio 9 pardicalla 162 Sono stati inofr e variali i ce guenti immobili; - foglie 4 paricslla 842
Situazione degli intestati
Provorieta per1/3
FPropriets per 648
FProprieta per 618 in reqlire o separazione del benl
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superiicie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 763 Agrumeto 2 5.555 mg € 25820 £0324
Partita _ _
D ati deriv. FRAZIOHAMEN T del DAAIGALZ protocolio n. 561 14 in atli dal DACHZU02 (n. 7 62, 72002,
Annotazioni Nella variazione s ono stati soppressi i seguenti immobill: - foglieo 4 padicella 543 Sono stati inotre variati i seguenti immobili: - foglio 4 particeila 754 - foglia 4
particella 785 - foglio 4 particella T8,
Situazione degli intestati
] Froprieta pet 1/3
FPropreta per /18
_ Proprietd per 618 In reqime of separazione del benl
Foglio Particella [ Porz. | Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4q o4 Agrumeto z 368 mg €179 €018
Partita
D ati deriv. FRAZIOHAMEN TO del DLEZ0Z protocelio n. =01 19 i atli dal DACNZ00Z (0, 7 69, VZ00Z).
Annotazioni Si- Hellavariazone sonostati seppressi i s eguent immobili: - foglio 4 paric2lla 543 Sono stati inoltre variati | s equenti immaobili: - foglle 4 particella 743 - foglic
4 patticalla 765 - foglle 4 particella TBE.
Situazione degli intestati
Proprets per 1/3
Propriets per 618
Bropneta per /18 in reqime o separazione del bani
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 768 Agrumeto 2 400 18,59 6.77
Partita
Dati deriv. FRAZIONAMENTOD dal 040572002 protocollo n. 35114 In aHl dal GA0Z20020n. 768,1/2002), Nella varlazlone & ono etatl s oppr assf T2 eguerdi ImmeblT:
- foglio 4 partioall 543 Sono 5tati Inoitre wari gt i seguant Immobik: « foglio 4 partioalls 783 - foglio 4 particslla 764« foglio 4 partioslla 788
Annotazioni
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Situazione degll intestati
Proprieta per 1743 |
Proprelé per 8/18
Proprieta per 6718 in reqirme di saparazions de! ban
Faglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
4 766 Agrumeto 2 227 10.27 37
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 04032002 peotooolio n. 35114 In atti dal GA02002(n. 793, 1/200Z). Nallz variadons s onostatl soppresgl | £ eguentt Immobili:
: foglic 4partioells 643 Sono stati Inottre wariali i seguent immeabii: - 1o glic 4 pagticells 763 - fglio A particella 784« foglio 4 partjcella 785
Annatazioni
Situazione degli intestati
Propnets per1/3
Proprieta per /18
Proprieta per 8718 in reqlime o separazione dei ben!
Foglio Particella | Porz. Gualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
8 1799 Agrumeto z 22447 E BT 77209 37577
Partita
D ati deriv. FRAZIONARMENTD del 204072093 protocollo n. CTZ33525 in atti dal 2907.,2013 presentato I 22072013 (n. 2325252720 13). Nella vartazione sona St
soppressi i seguenti immobili:
- foglio 5 paricell 3 1093 - foglie S particella 1203 - foglio® paricella 1208,
Annotazioni Diimmobile: carprende il fg. 8 n. 105G, 1203,1205
Situazione degli intestati

Propreta per @20 i reqime ol separazione del bend

Praprcts per 8100 n wegime di separarione dei benl

Propneta per 2390 In regime of ssparatione del benl

Proprieta per /100

MASCALI
Foylio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
g &2 Seminatha 2 171680 mqg € 179,64 €26.59
Partita 2195 _
Dati deriv. ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICT) del 22031831 in ath dal (FiJ3A1931 {n. 93063 1).
Annotazioni Sono stati inoftre varial i seguent immobil - foglio 23 particella 1 - foglio 9 particella 83 - foglin 9 particella 100,

Eraprieta per 1/2 in regime o separanions del benl

Situazione deili intestati

Proprista per 1/2 In regime oi separazions dei benl

Foyglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Hedd. Agraria
g &9 Semin. lre. ) 14610 mg | G7 € 336.53 € 124.90
Partita 3195
D ati deriv. JSTRUMEN TO {ATT0 FUBBLIC D) del 220571251 in 2t dal (7 A0G1901 { n. COLEB ).
Annotazioni Sono stati inoftre variali i seguent immobilk - foglio 23 particslla 1+ foglie @ particella 82 - foglio 9 particella 100.

Situazione deili intestati

Proprieta per 1/2 in regime off separaziohe del ben!

FProprieta per 1/2 in tegime o separazione dei benl

Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
g g6 Seminativo 2 60 rg €418 € (.93
Partita 819G
D ati deriv. ISTRUMENTO {ATTO FUSBLICO) del Z20&1581 in att dal 07/A03A 901 (. G303 1).
Annotazioni | Sonostati inoitre varial i seguent immabili - foglio 8 paricatia 81 - foglio 9 particella 2.
Situazione degli intestati
Propriata par 1/2 In tegime di separaziona del ben
Proprista per 1/2 in regime di separaziona del ben
Foglio Particella | Porz. | Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Ayrarig
@ 99 Agrumeto 3 4.300 mg € 154.57 € 66.02
Partita 9195
Dati deriv. ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICD) del 22702/1831 in 2ty dal 07AGACRT (n. 0GB 1),
Annotazioni | Sonostal inotre variah I zeguent immobllk: - foglio & paricella g - foglio @ particalla &6,

Situazione degll intestati

Proprets per 1/2 In regime o separazions det beni

Proprieia per 1/2 in regne df separazions del behl
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Foglio Particeila | Porze. Qualltd | Classe | Superlicie Deduz. Hedd. Dominicale Redd. Agrario
2 100 Agrumeto 3 5110mg | C1 € 183.68 €7317
Partita EIES]
Dati deriv. ISTRUMENTCH{ATTO PUBBLICD) del Z20R(185 1 In atti dal 07/08:1891 ( n. S50831).
Annatazioni | Sonro stat inoltre variali Fseguent Immabill: - foglio 23 partioclla 1 - foglio @ pariicella 82 - foglio O particellaga.
Situaziane degli Intestati
Proprigta par 1/2 i regime di separazione del bent
_ _ Proprigta per 1/2 in regirne di separazions del ben!
Foglio articella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
28 209 Agrumeto 2 28975 mg | A C1 € 095.02 € 403.82
Partita 11054
D ati deriv. Impiante mecoanografico del 2805/1984,
Annatazioni
Situazione degli intestati
Froprieta per 4713
Proprigta per 418
FProprietd per 418
Proprigla per /3 in regirne di separazions del bend
Proprieta per 113 in regime di separazione dei beni
Foglio Particella | Porz. Qualith | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
28 933 Agrumeto 2 26085Tmg | A CT € 002,95 € 447 .40
Partita 11054
D ati deriv. FRAZIDHAMEN TO del 2AE0a2 protocollo n. S066s i ath dal 007 2000 (n, 2819 171550).
Annotazioni | Nelavadiazione sono stati soppressi i seguendi TMMOBI, - foghe 25 p aricela 401 50 no SLab INCRIE wari a8 15 epUent Immobin: - faghe 22 paticeNa 5 10 - Togho
22 particella&11 - foglio 28 parliczlla 513 - fonlic 28 particella §14 - foglio 28 parficslla 515.
Situazione degli intestati
Proprieta per 418
Propriota por 448
Proprigta per 448
Proprista per /3 in reqime di separazions dei beny
Proprista per 1/3 in regime o separazions dei benl
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie D eduz. Redd. Dominicale Redd. Aqraric
28 o711 Agrumeto 2 4dmg A CT € (.79 € (L07
P artita
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 24/08M982 protacollo n. 6522 in atti dal 0A072000( 0, 2819.11952).
Annaoatazioni Hella varizzione s ono stati soppressi i sequent immobili: - faglio 23 p articella 401 Senc stati incltre variab i s eguenti immo bili; - foglio 22 paricella 510 - foglio
28 particell a533 - foglio 28 pariiczlla 513 - foglie 28 particella 514 - foglio 28 particella 515
Situazione degli intestati
Prapreta per 418
FProprieta per 418
Proprieta per 418
Proprigta per 173 in regime oi separazions del benl
FPraprieta per 113 in regime o separazions det berl
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Supedficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agraric
28 514 Agrumeto 2 10.591T myg € 488.56 € 17914
Partita
D ati deriv. FRAZIONAMENTO del 25/08/1932 pratacollo n. 45552 in atti dal 040720000 n. 2812.171922).
Annotazioni | Welavadiazione s ono stati soppressi i seguenti immaobili: - foglio 22 p articells 401 Sono stati inokre variat i s eguenti imme bili. - feglio 28 particella 310 - foglio

28 particall a511 - foglio 28 particella 833 - foglio 22 p articalla 613 - foglio 28 particella 515.

Situazione degli intestati

Praprieta par 478

Proprieta per 418

FPraprieta per 418

Fraprieta per 1/3 in reqime di separazione del beri

Proprieta per 1/3 in regime di separazione dei bani

Fogylio Particella | Porz. Qualita | Classe | Sup erficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Aqgrario
28 575 Agrumeto 2 10,000 mq € 464.81 € 170.43
Partita
Dati deriv. FRAZIDNAMENTO del 24/08/100Z protacallo n. 99582 In atti dal 080772000 (n. 2810.1/1002).
Annotazioni | Nela varazions s ono stati sopprassi | s eguanti immobill: - fogllo 23 p articella 401 Sono stati inoktre varlati | s eguenti Immobill, - foglio 22 partioalla 510 - foglio

26 particell a1 - foglio 28 parficella G33 - foglio 28 p artioella 513 - foglio 28 particella 514,

|
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CALATABIANO

Foglio Particella Sub | ZonaCens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale 167.75
69 291 /40 € 2.857.00

Indirizzo Contrada Marauli n.ZN piana T

Situazione degli intestati

Propneta per 1/3
Proprigta per 1/3
Proprista per 1/3
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie D eduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
22 292 Agrumeto 7 27.536 mq € 1.750.47 € 579.45
Partita
D ati deriv. Tipo mappale del 20M 02009 pretacolla n, CTAS04301 in atti dal 2040¢2000 presentato il 1802002 (n. 504501 .4 20027,

Annotazioni | Melavaizione sona stati soppressi i segueanti immoblli: - foglio 22 p atticellz 72 Sona stati inofire variati  ze guenti Iormobili: - foglio 22 partioelfa 291,

Situazione degli intestati

Froprieta per 143
Fropriela per 1/3
Proprista per 1/3
Foglio Particella | Porz. Qualita | Classe | Superficie Deduz. Redd. Dominicale Redd. Agrario
22 142 Agrumeto T 17.997 mg €7.142 86 € 33914
Partita _ _ _
Dati deriv. REVISIONE DI ELEMENTI CENSUARL del O ILV2007 protocollo n. L TORZEE (0 3th 92 LV ILVZI07 (rv, 37 40 1720007 ).
Annotazioni | Welavariazione sono stati soppressi i seguerdi immobili: - foglio 22 particella 7 1.
Situazione degli intestati
Proprieta per 1/3
Praprieta per 1/3
Proorigta per 1/3

In merito alla storia catastale delle singole particelle si rimanda alle visure storiche
allegate che costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione.

DIFFORMITA RISCONTRATE TRA STATO DEI LUOGHI E PLANIMETRIE CATASTALI
E’ opportunco precisare come i fabbricati ubicati in Fiumefreddo di Sicilia in contrada S.
Biagio — Liberto, identificati catastalmente al foglio 4 part.103 subb.2, 3, 4 e 5, fabbricato

indipendente di vecchia costruzione distribuito su due livelli, piano terra e primo, ed ancora

il fabbricato di vecchia costruzione disposto su due piani fuori terra, piano terra e primo,
identificato catastalmente al solo piano primo al foglio 4 part.114 sub.2, si presentano in
pessimo stato di conservazione e con coperture e solai interpiano parzialmente croliati
quindi nella quasi totalita non accessibili. Sulla base di quanto sopra non € stato possibile

esprimersi in merito alla conformita dello stato dei luoghi rispetto le planimetrie catastali.

- — — — —  — __—  _ __ — —  ____________ 7
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i Part.114

Localizzazione del cespili parzislments accassibili

A Sx fabbricato part. 103 subb 23 4 e 5 ed a D fabbricato part.114 sub 2
Nell'angolo in alto dell'immagine a Sx & inoltre presente il box part. 775
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Aleune immagini del fabbricato part. 103

Alcune immagini del fabbricato part.114

Si sottolinea tuttavia come in merito al fabbricato identificato con la part. 103, dal confronto
tra le planimetrie catastali e quanto risconirabile esternamente, si rileva la presenza di un
volume in muratura con copertura piana in corrispondenza del terrazzino a nord del piano
primo. Tale terrazzino sembrerebbe di maggior profondita rispetto la planimetria catastale
(sub.2) e risulta dotato di scala di collegamento con la corte del piano terra, con probabili
volumi anche a tale quota, anch’essa non riscontrabile sia nella planimetria del sub.2
datata 1939 e tantomeno nelle altre planimetrie con costituzione del 2003 per probabile
plani mancante. Tale scala risulta visibile nell'elaborato planimetrico come sub.6 BCNC. |

volumi sopra citati e la scala sembrerebbero realizzati in epoca piu recente.

|
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Confronto tra stato dei luoghi, immagini, e |a tra planimstria catastale part.103

Si riscontrano ancora una sorta di bifora al piano terra lato est, probabilmente coeva alla

@

o

costruzione, non rappresentata nella planimetria catastale del sub.3 e si rileva sempre su &
tale prospetto la sagoma di altra apertura oggi murata e dotata solo di ferritoia. Non si 2
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DIMTANE \

Vista delle apsrture sul prospstio ast & delia planimetria catastale del sub 4

Non potendo stabilire la data di edificazione di tali variazioni rispetto la planimetria
catastale ed essendo stato approvato per il fabbricato, come piu avanti riportato, un
progetto di ristrutturazione, C.E.C. in data 16/02/2016, che riporta grafici di stato di fatto
congruenti con lo stato attuale della fabbrica, con riferimento alla sola sagoma esterna, si
ritiene di non applicato alcun deprezzamento se non quello relativo allaggiornamento
catastale.

Il garage in soluzione indipendente adiacente al fabbricato sopra citato, identificato al
foglio 4 part.775, risulta non accessibile honostante i tentativi di apertura della saracinesca
anche con l'ausilio di utensili specifici (flex) ed attrezzi manuali. Anche in questo caso non
& stato possibile esprimersi in merito alla conformita dello stato dei luoghi alla planimetria
catastale vista anche la notevole vegetazione spontanea che ha letteralmente coperto il

manufatto a nord, sud e buona parte del prospetto est.

In merito allimmobile identificato con la part.114 risulta presente solo la planimetria
catastale del piano primo sub.2 non accessibile (in origine il manufatto risultava catastato
al catasto terreni ai subb.1 e 2 come fabbricato rurale oggi soppressi). Esternamente si
ravvisa una formale congruenza con la planimetria catastale.

In merito a tale fabbricato st consideranc sempre al cap.3.9 i costi di catastazione del

piano terra.

In merito allappartamento al piano 1 della scala B della palazzina facente parte del
complesso residenziale in cooperativa denominato “Lele”, identificato al foglio 4 part.88
sub.15, si riscontra una diversa distribuzione interna per unificazione dell'ingresso con

'adiacente vano a est e per la divisione del soggiorno in due camere ognhuna con accesso

L _______________________________|
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autonomo dal corridoio. In corrispondenza del balcone a est si riscontra inoltre la presenza

di una struttura verandata di circa 1,15 x 3,50 metri.
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Confronto tra la planlmetria catastale (Sx} e lo stato dei luoghi (Dx)
Appartamento part.98 sub.15

Il box auto di pertinenza al piano S1 della medesima palazzina, identificato con il sub.24,
pud considerasi formalmente conforme. Si rileva tuttavia la presenza di un soppalco in

legno in porzicne di questi.

In merito ai fabbricati in Giarre in contrada Monacelle si rileva quanto segue.

Localizzazione fabbricati in confrada Monacelle partf.731 e 267

Il fabbricato indipendente ad una sola elevazione fuori terra identificato al foglio 69
part.731 presenta, dal confronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi, una
diversa distribuzione interna per eliminazione del wc ed unificazione di tale superficie con
quella della cucina, la chiusura delle porte di collegamento tra il vano nell'angolo a sud-est
con l'adiacente in direzione nord, e la chiusura della porta di collegamento tra il vano a Dx
raggiunto I'ingresso dall’esterno con il vano a sud-ovest. Si riscontra ancora il cambio

d'uso dei vani adiacenti a sud-ovest ambedue utilizzati come wc e la realizzazicne di due
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finestre in corrispondenza del paramentc nord dei fabbricato in corrispondenza della
cucina.

Si riscontra inoltre, in corrispondenza del soffitto del comidoio, una botola che non € stato possibile

verificarne il luogo di accesso.
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Confronta tra 1z planimetia catastale (Sx) e lo stato dei luoghi (D) relativa alla part. 731

In merito al fabbricato indipendente limitrofo al precedente identificato con la part.731,
quest risulta catastalmente costituito da tre subalterni part.267 subb.1, 2 e 3. A seguito di
sopralluogo, il fabbricato risulta oggetto di interventi edilizi avviati e hon completati che
hanno determinato tra I'altro |a fusione dei subalteri e |a eliminazione dei tramezzi intemi
dell'originario sub.3. Tali attivita hanno generato due ampi vani uno a est ed uno a ovest
oltre alla modifica delle aperture su tutti i lati del fabbricato.

d
|
plani sub.1
plani sub.2 plani sub.3
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Stato di fatto con unificazione dei subb.1, 2 ¢ 3, diversa distibuzione intemia e modifica delle aperure

Per quanto possibile accertare dalla sola planimetria catastale sembrerebbe inoltre
riscontrabile un ampliamento del terrazzo verso est con la realizzazione nella pozione
sottostante, con affaccio sul terreno di pertinenza part 727, di un locale, con accesso sul
lato est raggiungibile da una stradina sterrata che si diparte da una traversa della via
Monacella {(Str.77). Tale ambiente avente dimensione di circa 15,90x5,80 metri con
altezza di circa 2,20 metri presenta finestre sulla parete a sud con affaccio sulla stradina in
precedenza citata. Adiacente a tale vano sul lat nord e un locale tecnico della dimensione

di circa 5,46x3,35 metri con altezza di circa 2,40 metri.

o

o

Tra i terreni, partt. 727 e 726, insiste inoltre un fabbricato in muratura avente dimensione di 2
circa 70 mq con copertura diruta {misurazione orientativa per le condizioni della copertura S
che ne rendono pericoloso I'accesso). =
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Vista accessi al locali sottostanti il terrazzo

Vista fabbricato con coperiura diruta

In considerazione delle avverse condizioni climatiche e della vegetazione spontanea
presente non € stato possibile verificare l'esistenza di ulteriori vani sotto quota terrazzo e

tantomeno altri manufatti all’interno del fondo.

Il merito ai terreni in Calatabiano, c¢.da Liberto/S. Biagio, identificati al foglio 25 partt.182

ed 82 insiste un manufatto costituito da struttura portante in profili metallici e chiusura in

. ______________________________|
Procedura esecutiva immobiliare n.1193/2013 -~ G.E. dott. Francesco Lentano —~ CTU dott. Ing. Giuseppe Leane Pag. 55

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC 5.9 A NG CA 3 Seriald: 515e7bT2a389aT0d 7708330821953

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

-




lamiera ondulata avente dimensione 16,14 x 12,00 metri. Tale manufatto non risulta
catastato.

In merito ai terreni su cui insistono le serre si evidenzia come le stesse devono essere

dichiarate con Mod. 26 (docte) con il quale si varia la coltura e di conseguenza con

conseguente revisione degli elementi censuari.

in merito alf'impianto serricolo ubicato in Calatabiano part. 292 del foglio 22 la visura riporta
revisione degli elementi censuari def 09/10/2007 protocollo n.CT0429053 in atti dal
09/10/2007 (n.37462. 1/2007) con annotazione: serre coperie.

Come concordato con il G.E. non si é provweduto ad aggiornamento delle planimetrie
catastali ed alla dichiarazione catastale delle serre dove non e stata rilevata rispondenza
tra la documentazione catastale e lo stato dei fuoghi.

Nel capitolo 3.9 sono riportati | costi di regolarizzazione catastale dove previsti.

3.8 Quesito h indichi, previa acquisizione o aggiornamento del cerificato di destinazione wrbanidics, fa dedinazione deli
i benedi prevista dallo strurento urbanistica comunale vigents;

Si riportano di seguito gli estratti dei Certificati di Destinazione Urbanistica, ritasciati dai
Comuni di Fiumefreddo il 14/09/2018, Comune di Calatabiano il 30/10/2018, Comune di
Mascali il 23/11/2018 e Comune di Giarre il 23/10/2018. Per la visione completa dei
C.D.U. ivi comprese le prescrizioni contenute nelle norme di attuazione si rimanda agli

allegati.

I
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COMUNE DI GIARRE

PROVINCIA DI CATANIA

COAR, #3014 « Partisa [VA 1k 0046BIH0RTS
LT.C. ARFA IV
URBANINTICA

TL DIRIGENTE
Vi gli ami o' uffioio
CERTIFICA

che | terroni witi ia Ginrre, in Catieto P, 69 panticelle 267-731-732-T26-727, cos| come evidenviale
pella plomieing allegnia ¢ che costituisee parte idegrante alla preseote cenificarione, el Piano
Regoliloee Genernle approvato: con Decreto Dirig. DR n® 19 del 1802005, | cui vincoli
esproprintivi sono seaduti i 17172010, sono classifican come sepue:

- le parilcelle 267-731-732 del loplio 69 rcaduno w zows lorriloriale omopenca “I7 nomuata
dall'art. 22 delle Norme di Attunrdone, ricodenie in zona o edificabilith mitain | fascin di tutels
poza e normats dall ‘s 33 ter delle Nome di Amuwazions.

- ln particella 726 del foghio 69 ricade

-parte . soon terviforiale omogenes “E” nomeata dall’art 22 delle Norme di Atwarione,
Aeadente in zors o edificabilith limista tascin di tutela porn idrict) normats dall'are 35 ter
delle Morme di Aturione,

-parte in zona territoriale emogenes “E” normata dall"arl. 22 delle Nosme & Atuezione ricwdente
in oo 5 edificabilith lmiuds (prescrigionl geolegiche o fascia di witels pozzl idried) nomata
dalt’art. 33 ter delle Norme d Atuisione;

-parte in zoma lomilonale omogenes “EY pormats dall'art, 22 delle Nomme di Amuwsone,
ricadente in vona di medificabilith (emergenze geomprfologiche) normata dall*art. 33 bis delle
Norme di Altuazione, ¢ in zoua o edificabilith limitsa (fescia di toela porzi idrict) oormata
dall’art. 33 ter delle Nonne Ji Allwzione;

-parte in zona territorialc omogenea "B pormats dell’en. 2 delle Nomme di Atiorione,
ricadente in zona di inedificabilith (fsce di nspetto del boschi) nommmin dall are 33 bis delle
Munpe d Atlusione, e o zons o cdiffcabilitd limitata (fascla df nitela pozzi idrici) normats
call’art. 33 wr delle Nomme di Attanzione;

-parte I zoma rerritorisle omogEnes, “E° nommain dall'wrr 22 delle Nome di Attunrione,
tloadente i zorm di incdificabiiita {amergente geomorfologiche e fasce di rispetto ded boschi)
nermats dall’an. 33 bis delle Norme & Ao, ¢ in gona w edificabilith limitnts | fascis di
tutola po ldriel) normars dall’an. 33 ter delle Norme & Amunzione,

- L particella 727 del foglio 69 ticale

‘e in zoms lorficciale omopenes VET pormude doll®sne 22 delle Nome & Atsasione,
ricadents in fona u edificabililh limita (fascia di nitela povl idrict) noomate dall et 33 wer
deile Momme di Aruazione;

-pmrle in zona wrritoviale omogensn “FT mormatn dall'at 22 delle Nome i Alisazions,
ricadente i 2ofa o edificabilin |mitnts (prescrizion) peelogiche o fascin di wiels powd idricn
et dall"an. 33 e delle Mome di Abtuarione;

-parte o zona territorinic omogenes “E7 normatn dall’art 22 delle Nomme di Aluceone,
ricadente in zona di inedificabilith {emergenze geomortalogiche} normata dafl*art. 33 his delle
Normie di Afmazione, @ in zena a edificahilita imitota (fascia di wtela porzi idrici) normuts
dall"me 13 ter dolle Norme §i Adluaelone.
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COMUNE DI MASCALI

CITTA' METROPOLITARA DICATANIA
Il AREA
Win Roma o 40 el 495 7709138 wrhanistiowdsonmumia manel o

SERVIZN} 6 - URBANISTICA
WIET] GLI ATTI I LFRCID,
5P ATTESTA

Cha [ immabda sito in quasto Comuna in bade B Srogramma & rrhhrpfimg .l?aruvam cort DD.AA 1Q7/78 &
1ZAA0, nchviduais el NC T riceds 4 4 \

fogia n° 0 parkt 12895580 10 in 7ana "E" agrcols memmmm sk ke e ci

fegho 11" 28 pevtl 533-209 nﬁW‘-—_ Pk ‘G AEes Lo :%

focin 1" 28 parst 511-614-515 in 2608 "E” ed In pans strada P & F ====

i N, -
Zona E (ZONA AGRICOLA) ¥ B Prore 42 !
can le 9sguenti preserzioni urbanistiche: ],e s I'I A 1 \\ :)
r L ". - " 15
noice dcuiEirs 0,03 mesng ot ,. "'
distings dal coniivg A, mil uéﬂr
ninzza MaAsima BEEsAIE 553 m l' Gl AT =
HPOOIN ) SOperiuE 0% .
1
INOLTRE IL SOPRA CITATC IMMOBILE RICADE: i q.ﬁh“n “ill“llil!l
8 b e
- ZONA VINCOLATA DALLA LEGGE 02-02-1974 N 84 [Sksrars) \ '. L P.; E

- AREE SOTTOPOSTA A TUTELA Al SENSI DELLA L 1497/39;

INFORMA,

Che | vecnli ralatyl m: P, gl F (DA prot n® 107 del 21-03-1878, D.A. 1240 der 30/77/1990) devono Intendorsi
decacull

E perché conshi sl niasca || presants @ rchiasta del CTU ing. Leons Clesoppa  oa servire per gli usl consentil
e mgge

s 23 WOV, 2008

3.9 Quesito i. accerti per | fabbrcatl la conformita alle vigenli nonmmé in materia urbanistico- edilzia Indicanto in quale
epoca fu realizzato fmmoblle, off estreml gel provvedimento awfonzzatono, la rispondenza della
cos{nuzione afie previsionl gel provvedimenio medesimo, e segnalando, anche graficamente, e eveniuall
difformita e modifiche e Qi estremi cegii aitl awlorizzativi. In caso di esistenza of apere sbusive, f'esperio
verificherg feveniugie avvenuia presentazione oi istanze o condono, precisanco lo stato cfelia pmcem,\*‘a e
valulera la conformita del fabbricalo & progetio [roposto, segnafand;, anche graficaments, le everfual
difformita;

Al fini della definizione della regolarita urbanistica dei fabbricati oggetto della presente
CTU si fara riferimento esclusivamente alle informazioni assunte ed a quanto reperito

presso gli uffici competenti.

Immobili in Fiumefreddo.

Appartamento e box auto identificati al foglio 4 part.98 sub.15 e 24. | cespiti fanno
parte del complesso residenziale in cooperativa denominata -ostituita da 24 alloggi

e n.4 palazzine.

[l complesso residenziale & stato realizzato con C.E. 63/78 e successiva C.E.116/81 ed
ancora variante del 19/04/1986 Pratica Edilizia N.58/85.
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In data 09/05/1287 & stata rilasciata I'autorizzazione di abitabilita per ['intero complesso
edilizio (prat. Edil. N.63/78 — 116/81 e 58/85).

Dal confronto tra gli elaborati di variante assentiti e lo stato dei luoghi si rileva guanto

segue:

Appartamento al piano primo. Diversa distribuzione interna per unificazione dell'ingresso
con l'adiacente vano a est e per la divisione del soggiormo in due camere ognuna con
accesso autonomo dal corridoio. In corrispondenza del balcone a est si riscontra inoltre la

presenza di una struttura verandata di circa 1,15 x 3,50 metri.

In merito al garage guesti si pud considerare formalmente conforme.
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Planimetria tipo dei corpi A, B, C e D del piano garage relativa alla variante del 1986.

Per le difformita riscontrate nell'appartamento identificato con la part.98 sub.15, si prevede
una CILA in sanatoria o altro provwwedimento equivalente le cui spese sono di seguito
riportate:

€1.000 per sanzione

€100 per regolarizzazione veranda ai sensi dell’art.20 comma 3 L.R. n.4/2003

€1.000 per spese tecniche ed €500 per aggiornamento catastale.

[ = —————————————————————— s
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in merito al fabbricato identificato al foglio 4 part.114 sub.2, si sottolinea come questi
& in effetti un fabbricato a due elevazioni fuori terra con ulteriore fabbricato diruto in
aderenza sul lato est identificato con la part.118 (catasto terreni). Ambedue le unita

immobiliari insistono sulla part 411.

Il fabbricato identificato con la part.114 & di vecchia costruzione con parte delle volte e del
solaio del piano primo crollate. La planimetria del piano primo (sub.2) risulta datata
31/01/1940, quindi & possibile ascrivere l'intero fabbricato a data antecedente il 1940. La
particella 118, rudere, per tipologia e per quanto possibile accertare pud essere anch'essa

ascritta allo stesso periodo di edificazione della part.114.

Da ricerche condotte presso gli uffici competenti del comune di Fiumefreddo nessuna
documentazione e stata reperita in merito ai fabbricati in oggetto ad eccezione di una
Concessione Edilizia rilasciata il 15/12/2010, pratica edilizia.60/07, relativa a lavori di
ristrutturazione ed ampliamento di un fabbricato rurale da destinare a prima abitazione
quale imprenditore agricolo a titolo principale (riferimento catastale foglio 4 part.114 sub. 1

e 2, part.118 e porzione del terrenc part.411).

Il progetto ha ottenuto nulla osta da parte della Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania, ai
sensi dell'art.146 D.Lgs. n.42/2004 e smi, in data 21/11/2007 con prot.7238/07 ed in data

14/12/2011 con prot.0027547 & stata depositata comunicazione di inizio lavori.

A seguito di sopralluogo i lavori non risultano avviati ed il provvedimento abilitativo risulta

quindi decaduto.

Planimetria generale di cui alla CE. del 15/10/2010
|
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Planimstrie di pragetio di cui alla C.E del 15/10,/2019

In meritoc al fabbricato identificato con la part.103 subb.2, 3, 4 e 5 nessuna
documentazione e stata reperita presso gli uffici comunali di Fiumefreddo. Questi & un
fabbricato distribuito su due livelli in pessimo stato di conservazione, con coperture e solai
interpiano parzialmente crollati. La planimetiria catastale del piano primo riporta come data
di presentazione il 30/2/1939 per cui e possibile ascrivere l'intero fabbricato a data
antecedente il 1939 se pur le planimetrie dei subb.3, 4 e 5 risultino datate 11/02/2013 con
giustificativo in visura costituzione prot.45325 (probabile planimetrie mancanti). In
mancanza di elaboranti grafici assentiti & possibili riferirsi esclusivamente a quanto gia
evidenziato al capitolo 3.7.

A seguito di accesso agli atti presso il Genio Civile di Catania e stato tuttavia reperito un
progetto relativo alla ristrutturazione di fabbricati da destinare a turismo rurale. |l progetto

ha ottenuto autorizzazione ai sensi della legge 64/74 con posizione 90455. Dalla

I
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documentazione consultata € emerso che il progetto depositato presso il Genio Civile &
conforme a quello approvato dalla C.E.C. del Comune di Fiumefreddos in data 16/02/2006
e alle condizioni imposte dalla Soprintendenza di Catania con nota n.5890 del 24/10/2006
(questi ultimi documenti hon sono stati reperiti presso gli uffici competenti: Ufficio Tecnico
Comunale e Soprintendenza BB.CC.AA)).

A seguito di sopralluogo i laveori non risultano avviati per cui si considera decaduto

I'eventuale provvedimento abilitativo comunale.

Pianta piano terra stato di fatto

Pianta piano primo e coperture stato di fatto

L ______________________________|
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Elaborsti stato oi fatto relativi al progetto reperita presso il G .C.

L __ . _______________________________ ____]
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Elaborati di progetto reperiti presso i G.C.

In merito al fabbricato identificato con la part.775 nessuna documentazione & stata
reperita presso gli uffici comunali di Fiumefreddo. Tale fabbricato nsulta tuttavia inserito
nel progetto di ristrutturazione che comprende la part.103 approvato dalla C.E.C.
16/02/2006.

La planimetria catastale riporta come data di presentazione I'11/02/2013 con giustificativo
in visura costituzione prot.45329 . Non & quindi possibile esprimersi in merito alla data di
edificazione del fabbricato.

In merito al fondo identificato con le partt.763, 544 e 766 (essendo la part. 765 un
terreno incolto se pur parzialmente delimitato e la part.764 sede stradale) del foglio
4, si evidenzia la presenza di un impianto serricolo del quale non é stata rilevata la
presenza di nulla osta paesaggistico pur essendo l'area vincolata ai sensi della L.1497/39.

s e e
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Immobili in Calatabiano.
Fondo identificato con le partt. 82, 83, 182, 183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 205,
208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158 del foglio 25.

In corrispondenza dei terreni identificati al foglio 25 partt.182 e 82, insiste un fabbricato

costituito da una struttura di supporto in tubolari d'acciaio e chiusure verticali e di
copertura in pannelli di lamiera grecata con porzioni in pannelli di plexiglass. Il fabbricato,
utilizzato a servizio dell'azienda vivaistica del D.E., presenta larghezza di circa 16,14 metri
e profondita di circa 12,00 metri. Questi risulta costituito da due porzioni, probabiimente
realizzate in periodi successivi, ognuna delle quali dotata di copertura a tetto a due falde
sorrette da capriate metalliche. La porzione piu a sud presenta altezza al colmo di circa
5,85 metri e l'adiacente un'altezza al colmo di circa 4,95 metri. Di tale manufatto nessun
riscontro & stato trovato presso gli uffici competenti del Comune di Calatabiano, quindi é
da considerarsi abusivo. Si sottolinea inoltre come I'area risulta vincolata ai sensi della
L.1497/38 (vincolo paesaggistico). Tale manufatto, in considerazione dell'atto di vincolo di
seguito descritto, e della tipologia costruttiva, non risulterebbe regolarizzabile essendo
larea priva di potenzialita edificatoria per come riportato al punto 4 della nota di
trascrizione dellatto d'obbligo trascritto il 16/04/2003 nn. 11245/15194. ...non ricavare
fabbricati accessori oftre guelli previsti in progetto. Sulla base di quanto sopra in via
cautelativa, salve diverse determinazione degli uffici comunali, si considera il costo del
solo smontaggio di tale struttura quantificato in via assolutamente approssimativa in
€1.500.

Localizzazione del manufatto

Dalle ispezioni ipotecarie le particelle 82, 83, 182, 183, 185, 186 e 188 (ed ancora 199,
200 e 139) sono infatti interessate dalla trascrizione del 16/04/2003 ai nn.11245/15194

L _____________________________|
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relativa all’atto unilaterale d’obbligo edilizio rogato dal notaio Giamporcaro Francesco il
21/03/2003 Rep 45110/121112.

La trascrizione cosi recita:

PETRALUA SALVATORE E LIGRESTI MARMA, ASSUMONO LE SEGUENTI OBBLIGAZIONI 1)
COSTRUIRE UN FABBRICATO A PIANO TERRA DELLA SUPERFICIE COPERTA O MQ.540 14
(TRECENTOQUARANTL VIRGOLA QUATTORDICH DELIMITATO, NELLA FPLANIMETRIA ALLEGATA
ALLATTO, DALLE LETTERE A-BC-D-E-FG-H-I-L-A, CON UN  VOLUME Di NMC. 1.413,727
(MILLEQUATTROCENTOTREDICH VIRGOLA SETTECENTOVENTISETTE), - 2) VINCOLARE A
PARCHEGGIO, LAREA DI M 147,06 (CENTOQUARANTASETTE VIRGOLA ZEROSED) DELIMITATA
NELLA PEANIMETRIA CON | NUMERI 1-2-3-4-5-8-7-1, - 3) VINCOLARE ALLA DESTINAZIONE DUSD Df
PROGETTO | FABBRICATO E PRECISAMENTE - PIANO INTERRATO. GARAGE DERPOSITO ED
ACCESSORY, - PIAND TERRA MAGAZZINO, DEFOSIT] ED ACCESSORE, - PIAND FRIMO: CIVILE
ABITAZIONE - 4) NON RICAVARE FABBRICATI ACCESSORI OLTRE QUELLI PREVISTI IN PROGETTO.

A seguito di ricerche presso l'ufficio tecnico di Calatabiano & stata rilevata inoltre la
presenza della C.E. del 17M10/2005 n.27/05 e successiva variante n.21/2007 del

2211112007, rilasciate in ditta J GG con domanda di voltura
del 24/04/2007 prot.5489 in ditta _ Tale C.E. & relativa alla

realizzazione di un fabbricato destinato in parte a civile abitazione, in parie a deposito per
prodotti agricoli ed attrezzature piu garages realizzato sulla part.139. Preliminarmente al
provvedimento concessorio e stato stipulato dagli stessi _
nuovo atto di vincolo in data 13/09/2005, rogante notaio Sebastiano Micali, registrato a
Giarre il 19/09/05 al n.494 e trascritto il 30/09/2005 ai nn.33896/63504. Con tale atto di
vincolo veniva vincolato a favore del Comune di Calatabiano, agli effetti della densita
edilizia e come area di pertinenza asservita allimmobile, la superficie di 18.270 mq distinta
in catasto al foglio 25 particelle 82, 83, 182, 183, 185, 186, 139, 199 e 200, con le partt.
82, 83, 182, 183, 185, 186 oggetto di pignoramento. Se ne deduce come tali aree siano
prive di potenzialita edificatorie.

Si evidenzia come presso il Genio Civile di Catania é stato reperito il parere favorevole per
la variante con nota del 22/11/2007 prot.42247, pos.732689.

1
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Elaborato grafico allegato all'atto di vincolo del 13/09/2005

pane terre g Mogoapiss Depesit ed Accemmor,

Preliminarmente alla C.E. in variante n.21/2007, Polvirenti Alessandro stipulava un atto di

vincolo in data 27/08/2007, rogante notaio Sebastiano Micali, atto registrato a Giarre il
04/09/2007 al n.3776, con Il quale si ribadiva il vincolo di cui all’atto del 13/09/2005 oltre
alia formalizzazione di nuovi vincoli relativi alle partt.139, 199 & 200 del foglio 25.

Si allega di seguito I'elaborato grafico relativo all'atto di vincolo del 27/08/2007.
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Elaborato grafico allegato all'atto di vincolo del 27/08/2007
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Dettaglio dell'elaborato grafico allegato all'atto di vincolo del 27/08/2007
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Inoltre con riferimento alle particelle 142, 144, 146 e 158, sempre del foglio 25, & stata
rilevata la presenza della CE. n.11/2003 del 09/10/2003 (approvata il 17/07/2003),
trascritta il 21/10/2003 ai nn.28788/41377. Da informazioni assunte dal geom. Ligresti
dellUfficio Tecnhico del Comune di Calatabiano tale C.E. era riferita ad un fabbricato
interrato | cui lavori non sono stati realizzati e sono stati restituiti gli oneri concessori

(informazione solo verbale).

In merito al serbatoio interrato che insiste sulla partt.183 sempre del foglio 25 & stato
rilevato presso la Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania un nulla osta condizionato del
09/09/1997 n.50616 ed al G.C. il progetto risulta depositato ai sensi della L.1086/71 dal
D.E. il 28/04/1999 con prot.11341 con autorizzazione del 14/12/1999 e deposito del
collaudo in data 18/02/00 con prot.4829. |l serbatoio & stato inoltre realizzato con C.E.
n.20/98 rilasciata dal Comune di Calatabiano il 05/10/1998.

In merito alle serre realizzate sulle particelle 183, 182 e 185 non & stata rilevata la

presenza di nulla osta paesaggistico pur essendo 'area vincolata ai sensi della L.1497/39.

Fondo identificato con le partt.292 e 142 e fabbricato identificato con la part.291 del
foglio 22.

In merito ai terreni identificati al foglio 22 partt. 192 e 142 (gia partt. 72, 73, 74, 76, 77, 102,
142) é stata rilevata presso gli uffici comunali di Calatabiano solo una Concessione per
esecuzione lavori edili n.5/81 per migliorie fondiarie, rilasciata a Sciacca Salvatore il
14/01/1981. La C.E. é stata trascritta il 14/01/1981 ai nn.03979/03220.
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Dettaglio dell'slaborato grafico allegato alla CE. 5/81.
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La particella 292 risulta interessata da un impianto serricolo con vasca irrigua interrata a
cielo aperto. Per tale impianto serricolo, e per il manufatto identificato con la particella 291
che si analizzera di seguito, & stata fatta richiesta di nulla osta paesaggistico in sanatoria
presso la Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania con istanza del 12/04/2005. In merito a
tale istanza la Soprintendenza ha emesso una nota in data 27/05/2005 con prot.3466/05
con la guale informava che non si sarebbe provveduto allemissione di alcun parere in
quanto il territorio interessato non risulta sottoposto a vincolo paesaggistico.

Si € tuttavia riscontrato il nulla osta da parte dell'lspettorato Ripartimentale Delle Foreste
rilasciato alla_ditt-j NI ST in data 21/05/2007 prot8205 di cui si riporta di
seguito l'elaborato grafico di riferimento che contiene appunto le serre, il fabbricato

part.291 (identificato come capannone) e |a vasca irrigua interrata.
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Elaborata grafico di cui al Nulla Osta dell'L.R.D.F.

In merito alle serre dalla sovrapposizione dellimmagine satellitare con il perimetro
catastale mediante l'utilizzo di specifici supporti informatici, si é riscontrato una maggior
superficie occupata dalle serre, per cui ai fini della stima verra considerata la superficie per
come desumibile dalla documentazione allegata al Nulla Osta sopra citato.

In merito allinvaso, che insiste sulla porzione sud della part.292, é stata presentata
istanza presso il Genio Civile di Catania da parte de[la_ srl con parere
favore, rilasciato con adempimenti, emesso il 09/11/2005 prot.38221 e pos.81984 (con

pareri degli uffici competenti consultabili in allegati).
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L'invaso avente dimensione di 25,00 x 30,00 metri con profondita di scavo di 5,00 metri,
come desumibiile dall’elaborato di progetto di seguito riportato, risulta dotato di

elettropompa per il fabbisogno idrico dell’aziend-srl.
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[n data 19/02/2008 con prot.6039 veniva depositato presso il G.C., a firma del D.L., la
dichiarazione di regolare esecuzione dei lavori in conformita al progetto approvato e
I'idoneita dell’'opera ai fini della sicurezza.

Procedura esecutiva Immobilizre n.1193/2013 - G.E. dott. Francesco tentano - CTU dott. Ing. Gluseppe Leone Pag. 78

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serialé: 515e7bT7eal89a75d7708313d4221953

-




Successivamente il G.C. di Catania comunicava in data 27/03/08 prot.11181, ai fini
dellesercizioc dell'invaso, la richiesta di integrazione documentale inerenie alla
documentazione relativa alle operazioni di bonifica effettuate secondo prescrizione del

Comando Militare Autonomo della Sicilia oltre a quanto di seguito ripertato.

- Descrizione di maggior dettaglio sulle opere realizzate,
- Copia del N.O. militare relativo all'aeronautica;
- Copia dell’Autorizzazione o Concessione comunale;

- _ Documentazione fotografica relativa alle opere di sfioro realizzate .

Sulla scorta delle informazioni assunte dal funzionario del G.C., e da quanto contenuto nel
fascicolo, tale documentazione integrativa non risuita prodotta dall_ srl.
Sempre a parere del funzionario del G.C. l'istruttoria non risulta completata per cui l'invaso
risulterebbe non utilizzabile.

Ai fini cautelativi si considerano le spese tecniche per il completamento della pratica poste
in via assolutamente approssimativa in €1.000.

In merito al manufatto identificato con la part.281, con categoria catastale D/10, fabbricati
per funzioni produttive connesse alle attivita agricole, questi & stato realizzato con struttura
di supporto in tubolari e profilati d'acciaio e chiusure verticali e di copertura con plastiche
rigide ondulate di polivinil metacrilato, con accessi mediante porte scorrevoli su tre lati. La
struttura poggia su imponente basamento in c.a. idoneo alle fasi di carico e scarico dei
mezzi.

In merito a tale manufatto, riportato nel grafico di cui al nulla osta da parte deil’lspettorato
Ripartimentale Delle Foreste rilasciato in data 21/05/2007 prot.8205, se pur probabilmente
realizzato come avanserra, presenta al suo interno ulteriore manufatto, indipendente, dove
trova posto un ufficio, un vano mensa ed i servizi igienici.

Si rileva inoltre, in corrispondenza della copertura sulla falda ovest piu esterna, la
presenza un impianto fotovoltaico di circa 60 mq corrispondente a circa 8,5 Kw (deduzione
teorica da vista satellitare ipotizzando 7 mq per Kw).

Sulla base di guanto sopra e dalle informazioni acquisite presso I'ufficio tecnico comunale
il manufatto in tale condizione avrebbe richiesto un provvedimento autorizzativo ai sensi
dell'art.22 della L.71/78 sotto forma di permesso di costruire. | manufatto essendo gia in
essere si prevede la presentazione, secondo le informazioni assunte dall'ufficio

competente, di un provvedimento in sanatoria ai sensi dellart.36 del D.P.R. 6 giugno
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2001, n. 380, o provwedimento analogo, come insediamento produttive, e per I'aspetto
strutturale il deposito al Genio Civile di un C.1.S. {Certificato di Idoneita Statica), ai sensi
dell'art.110 della legge 4/2003. | costi di regolarizzazione consistenti in oneri concessori e
costi di costruzione possono essere quantificati in via assolutamente approssimativa in
€5.000,00 oltre spese tecniche ed aggiornamento catastale pari a circa €2.500 ed ancora
per la presentazione del C.1.S. €1.500.

Si sottolinea come il rilascio del provvedimento in sanatoria € subordinato all ottenimento
dei nulla osta degli uffici preposti alla tutela dei vincoli presenti in mancanza dei quali il

provvedimento non potra essere ritasciato.

Immobili in Giarre.

Come gia descritto in precedenza trattasi di un compendio costituito da due fabbricati
principali identificati con le particelle 731 e 267 con antistante terrazzo a livello ed E.U.
part.732 e terreni di pertinenza identificati al catasto terreni con le partt. 726 e 727. Fanno
inoltre parte del compendio due locali sottostanti la porzione est del terrazzo, non
catastati, che tuttavia sembrerebbero insistere sul terreno part.727. Tali locali risultano

fuori terra rispetto |la part.727.

Al fini di rispondere al quesito del presente capitolo si procedera ad analizzare la singola

unita immobiliare.

Unita abitativa identificata al foglio 69 part.731.

Dall’atto di compravendita del 18/03/2009 questi viene definito come fabbricato di vecchia
costruzione gia rurale ed ante 1967 (L'immobile oggi identificato al foglio 69 part.731 con
cosistenza di 7 vani, giusta variazione per modifica identificativo del 2008 con
presentazione della planimetria catastale del 1999, risultava identificato originariamente
con la part.268 sempre con consistenza di 7 vani allimpianto meccanografico del
30/06/1987). Solo in considerazione della tipologia costruttiva e per guanto possibile
verificare con sola ispezione visiva I'immobile sembrerebbe di vecchia costruzione se pur
non € possibile definirne la data di edificazione anche in conseguenza dei radicali

interventi edilizi di cui 'immobile e stato oggetto.

Non potendo accertare la data di esecuzione e di conseguenza l'entita e la tipologia dei
lavori effettuati sulla fabbrica per la mancanza di documentazicne a supporto (a seguito di

richiesta di accesso agli atti nessuna documentazione & stata reperita presso gli uffici del
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Comune, della Soprintendenza e del Genio Civile come da note in allegati) e quindi
I'effettiva regolarita urbanistico-edilizia attuale, ai fini della presente relazione & possibile
riferirsi solo alla planimetria catastale ed alle variazioni riscontrate tra lo stato dei luoghi e
la stessa planimetria catastale. Queste consistono in una diversa distribuzione interna e

nella realizzazione di due finestre in corrispondenza del paramento a nord della cucina.

Per la regolarizzazione di tali variazioni si prevede la presentazione di una CILA in
sanatoria o altro provwedimento approvato dagli uffici competenti con costo orientativo

stimato tra sanzione, spese tecniche ed aggiornamento catastale in €3.000.

Essendo 'area sottoposta a vincolo paesaggistico e di tutela pozzi idrici, la presentazione
della CILA e subordinata all’ottenimentc del nulla osta da parte della Soprintendenza
BB.CC.AA. di Catania e degli uffici competenti in merito all'area di tutela per i quali si

prevede una spesa di circa €1.500 comprensiva di spese tecniche.

In considerazione della superiore premessa non sono state considerate eventuali sanzioni
e spese occorrende derivanti dall’esecuzione delle aftivita in assenza di titolo abilitativo e
per I'eventuale omessa richiesta di nulla osta agli uffici competenti legati ai vincoli che

insistono sull'area.
Fabbricato identificato al foglio 69 part.267.

Dall'atto di compravendita del 18/03/2008 questi viene definito come fabbricato di vecchia
costruzione gia rurale ed ante 1967. Il fabbricato risulta catastalmente costituito da tre

subalterni 1, 3 e 3 tutti catastati nel 1993 con continuita storica da verificare.

Solo in considerazione della tipologia costruttiva e per quanto possibile verificare con sola
ispezione visiva I'immobile sembrerebbe di vecchia costruzione se pur non e possibile
definirne la data di edificazione anche in conseguenza dei radicali interventi edilizi di cui

I'immobile é stato oggetto.

Non potendo accertare la data di esecuzione e di conseguenza I'entita e la tipologia dei
lavori effettuati sulla fabbrica per la mancanza di documentazione a supporto (a seguito di
richiesta di accesso agli atti nessuna documentazione é stata reperita presso gli uffici del
Comune, della Soprintendenza e del Genio Civile come da note in allegati) e quindi
I'effettiva regolarita urbanistico-edilizia attuale, ai fini della presente relazione & possibile
riferirsi solo alla planimetria catastale ed alle variazioni riscontrate tra lo stato dei luoghi e

la stessa planimetria catastale.
1
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Sulla scorta degli elaborati catastali il fabbricato risulta costituito da tre subalterni autonomi
(subb.1, 2 e 3 due magazzini ed una unita ad uso residenziale). A sequito di sopralluogo le
tre unita immeobiliari risultano unificate con conseguente eliminazione dei paramenti murari
di divisione e delle tramezzature interne in assenza di provvedimento abilitativo per come
confermato dallo stesso D.E. Si € inoltre riscontrata la presenza di una struttura in
cemento armato a sostegno di porzione della copertura, che sembrerebbe insistere dove
originariamente era presente uno dei paramenti murari di divisione, oltre alla modifica delle

aperure esterne.

In merito alla modifica delle aperture ed al rifacimento della copertura, ipotizzando in
mancanza di documentazione a supporto, che gli interventi non abbiano determinato
modifica nella configurazione originaria delle falde ne tantomeno aumento di volume,
sentiti i funzionari della Soprintendenza BB. CC. AA. di Catania, si considera I'applicazione

della sanzione paesaggistica pari a 2 x €516,00 oltre spese istruttoria, etc.

In merito alla unificazione delle unitd immobiliari, ipotizzando [l'impianto strutturale
originario del fabbricato di vecchia costruzione, dalle informazioni assunte dal funzionario
dell'ufficio tecnico del Comune di Giarre circa la possibilita di regolarizzazione degli
interventi effettuati, non sono state fornite dallo stesso risposte univoche relativamente alla
promiscuita delle unita immobiliari oggetto di fusione, magazzini ed unita residenziale
come da dati catastali, e dalla impossibilita di desumere l'utilizzo futuro dei beni, anche in
considerazione del fatto che i cespiti insistono in zona omogenea “E” di PRG con i limiti e

prescrizione dettate dalle N.T.A. di tale area.

Sulla base di quanto detto, non potendo prevedere l'effettivo utilizzo futuro dei cespiti
oggetto di pignoramento, alla luce degli interventi effettuati e della loro incerta fattibilita,
secondo |e attuali N.T.A. della zona “E", in via cautelativa si considera un deprezzamento
sul valore degli immobili pari ai costi necessari per la messa in pristino dei luoghi per come
desumibile dalle planimetrie catastali, considerando esclusivamente la realizzazione delle
tamponature di divisione con il livello delle finiture per come in effetti si presenta

internamente il fabbricato (stato rustico in assenza di impianti).

Tale importo, dedotto sulla base del prezzario regionale vigente, risulta pari,
orientativamente, ad €17.500,00 (ipotizzando le chiusure con laterizio porizzato dello

spessore di 40 cm).
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Ferme restant le ipotesi sullimpianto strutturale originario della fabbrica, resta inteso che
'aggiudicatario potra eventualmente presentare istanza di regolarizzazione presso gli uffici
competenti con usi compatibili alle N.T.A., restando a suo carico | costi necessari per la

regolarizzazione e completamento dei lavori.

[] vnicown passacatstico

PAECO DELL'ETNA

FALCE DI RISPETTO
EMERGENTE UEDMORF OLOUICHE

FASCE DI EISPETTO FQEZZI IDROPOTABIL!

FARCE DIRISPETTOQ CIMITEEIALE

FASCE D] 2ISPETTO LIDNEE FERROVIARIE

FASCE DI RISPETROAUTOS T RADALE

BOSCHI E FASCE D1 RISPETTO

TEEENTT

ARITDIINMPLIVIO

[ ZINA DNEDIF - Tommis

B ZONA DNEDEP.- Impleric

ZONA SDIFICABILITA' LIMITATA
Ponals tninln prugs sirien

Stralcio del PRG

In merito agli aspetti strutturali, essendo state realizzate opere in cemento armato e
rifacimento delle coperture, per quanto possibile accertare in assenza di autorizzazione da
parte del Genio Civile, si considerano i costi di regolarizzazione ai sensi dellart.110 della
legge 4/2003, mediante deposito presso il Genio Civile di un C.|.S. (Cettificato di Idoneita
Statica) i cui costi sono stimati orientativamente in €2.000,00.

Si rileva, inoltre, la presenza di un vano sottostante il terrazzo a est ricavato in

conseguenza dellampliamento dello stesso terrazzo stesso verso est sulle partt.726 e
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727. Tale vano risulterebbe insistere sulla part.727, per come desumibile dalle sole
planimetrie catastali, e presenta una superficie di circa 92 mq ed altezza di circa 2,20 metri
con volume pari a circa 202 mec. Sulla scorta delle informazioni assunte presso Pufficio
tecnico comunale, tale vano determina aumento di volume che, se pur compatibile con la
densita edilizia della part.727, non rispetta le distanze dai confini come da norme di
attuazione della zona territoriale omogenea “E”, ancor piu per la presenza di finestre sul
confine con affaccio sulla strada vicinale Monacelle. Per tale volume si considera, quindi,
un deprezzamento corrispondente ai costi di messa in pristino, quantificati in € 8.000
dedotti sulla base del prezzario della Regicne Sicilia vigente.

Non vengono considerati deprezzamenti in merito al locale pompe adiacente al vano in
precedenza descritto, avente dimensioni di circa 5,46x3,35 metri con altezza di circa 2,40
metri.

In merito al manufatto vetusto che ricade all'interno della part.726 si considera ai fini

cautelativi la sua demalizione con un costo approssimativo di € 1.500.

Si sottolinea come presso gli archivi def G.C. & presente una pratica pos.4793 legge 64/74
relativa a lavori di manutenzione straordinaria a nome di Cateno Campo su immobili in
Giarre, precedente proprietario delfimmobile, che risulta ‘fuori posto” e di conseguenza
non rinfracciabile, cfr. nota G.C. del 22/02/2019 prot. 42233 in allegati MNon avendo
effettuato la consuffazione delfa documentazione non e stato possibile verificare se fale

pratica é riferita agli immnobili in Giarre oggetto di pignoramento.

Terreno in Mascali identificato al foglio 28 part.514.

Si riscontra a ridosso del confine con la part.764 la presenza di una tettoia in profili
metallici e chiusura in lamiera. Essendo la stessa realizzata a ridosso del confine si
considera ai fini cautelativi il suo smontaggio, cosi pure la catastazione del vecchio
fabbricato, che non e stato possibile accedervi, che dalla documentazione sembrerebbe
contenere al suo interno il pozzo idrico a servizio del fondo.

Per quanto sopra si stima una cifra complessiva di circa €2.000.

Conclusioni

La tabella seguente riporta i costi di regolarizzazione (efo messa in pristino) delle
difformita riscontrate sulla base delle informazioni assunte presso gli uffici competenti
consultati e dei prezzi dedotti dal prezzario della regione Sicilia vigente.
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In merito alle serre se pur in edilizia libera avrebbero dovuto prevedere il nulla osta
paesaggistico dove risulta presente il vincolo e per il fatto di essere rese solidali al suolo,
mediante |la realizzazione di cordoli perimetrali anche, la presentazione di certificato di

idoneita statica.

Ai fini della sanzione paesaggistica, per le serre che ricadono in zona vincolata, si é fatto
riferimento a quanto assunto dai funzionari della Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania
considerando il valore maggiore tra il danno arrecato al paesaggio tutelato, considerato

lieve, ed il profito conseguito sulla base del decreto interassessoriale n.6137 del

28/05/1999.

Calcolo delfe somme necessarie afla regofarizzazione.

Descrizione Somime previste
Regolarizzazione per diversa distribuzione interna e realizzazione €2 600
veranda appartamenio foglio 4 part.98 sub.15 :
Per Nulla Osta Paesaggistico - Serre in Fiumefreddo part.763 del € 6.224.00
foglio 4 con spese tecniche e redazione C.1.S. e
Per aggiornamento catastale per la presenza delle serre part.763
del foglio 4. & 1§ BUALED
Per redazione C.|.S. per la presenza di muri di contenimento e per
la presenza di strutture serricole infisse al suolo mediante cordolo | €2.000,00
part.763 del foglio 4.
Per Nulla Osta Paesaggistico - Serre in Calatabiano part.183, 182, €13.771.00
82 e 185 del foglio 25 con spese tecniche e redazione C.1.S. A
Per aggiornamento catastale per la presenza delle serre part. 183, £ 1500.00
182, 82 e 185 del foglio 25. ——
Per redazione C.|.S. per la presenza di strutture serricole infisse al €1.500.00
suolo mediante cordolo part. 183, 182, 82 e 185 del foglio 25. .
Per la presenza del fabbricato abusivo che insiste nelle partt.182 ed €1.500 00
B2 ai fini cautelativi si considera il costo di smontaggio. —

g9
Per regolarizzazione manufatto part.291 del foglio 22 in Calatabiano | €9.000,00
Per completamento istruttoria invaso part.292 €1.000,00
Per redazione C.1.S. per la presenza di strutture serricole infisse al €1.500.00
suolo mediante cordolo in cls part. 292 del foglio 22. il
Per regolarizzazione e messa in pristino fabbricati in Giarre
Part.731 €4.500,00
Part.267 €20.532,00
Per vano sulla part.727 €6.000,00
Per rudere sulla part.726 €1.500,00
Per aggiomamento catastale fabbricato part.103 foglio 4 in
Fiumefreddo. §LEa
Per catastazione del piano terra del fabbricato part.114 foglio 4 in
Fiumefreddo 4L 1
Per regolarizzazioni relative alla part.514 del foglio 28 in Mascali €2.000,00
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Tulli gl imporli sopra ciali, sono slafi dedofl) dalle informazioni assunie dal funzionari degh ufficl compelent,
Tali imporli sono da considerarsi assolulamente goprossimativi e orienfalivi @ non prevedono eveniuale
sanzione se dovule, isfanze, dinfli spese psr offenimento ol abilifalivi 8/o paren, nulla osle, presentazione
oi uftarion tital) 1VA4 elc., ofire a quanto riporalc in relazions, | cki onan e Feccedenza degli irmpor) pravist|
restano {ulfi & carico delfeggiudicalario. La presenie relaziong non considera inolire le eventuali spase per
regoiarizzazione pozzi ad impianti idrici & servizio oei terren] agricoli 8 fanfomeno 1 cosli per la
regolarizzazione di piccole telfoie e/c manufatli ubicall allinterno del fongi, la cui eveniuale regolarizzazione
resfa in capo all aggiudicalario,

In merito alla verifica urbanistico-edilizia si & fatto riferimento a quanto riportato nei C.D.U.

evidenziando tuttavia come sia stato pubblicato il nuovo piano paesadqqgistico del quale

sono in corso i 90 gg per le opposizioni.

3.10 Quesito j. | /7 coso o immonili sbusivi, controli ia possibilia di sanatoria ai sensi deifar. 36, dpr n.38072001 e gli
eventuzli costi della stessa; atriment!, verfichi la presantazione di istanze df candono, indicando If soggetio
istante e la normativa in forza della quale Nslanza sa data presentata, lo gato del procedimento, 1 costi
perif consequimento del bitolo in sanatoria e e eventuali oblaziond gid corngooste o da cornspondere;

Da ricerche presso gli uffici competenti non sono state fornite informazioni in merito ad
istanze di condono. In merito alla regolarita urbanistica dei fabbricati si rimanda al capitolo

precedente.

3.11 Quesito k. Verfichi, inokre, ai fini dellz istanza di condona che faggiudicatario polrd eventualmente presenlare, se gh
mmobili pignorati si fravino 0 meno nelle condizion! previse dalfar. 40, 6° comma delia legge n.47/1985 o
dellart. 46 ¢ 5 D.P.R. 38041, chiarisca, quindi se i cespiti medesinil siano o meno sanabill, o condonabili al
sensi def D.L262003 ihdicando, previa assunzione delle opportune informazion! presso gf uwfic!
comunali competent, & somme da pagare a fitolo of oblazione nonché tutl gli onen concessori (oneri di
Urbanizzazione e cosh di costruzione), quantiicali anche in va approssirmativa; precisl, infine, se pendono
procedure arministrative ¢ sanzionatore | relativi cogty;

Essendo le ragioni del credito successive al 2003, i cespiti non si trovano nelle condizioni
previste dall'art.40, 6° comma della legge n.47/1985 o dell'art.46 ¢ 5 D.P.R. 380/01.

3.12 Quesito I. I caso o immolill abusivi ove fabuso non sz in alcun modo sanabile, quantfich! gl oneri econorack
necessay per la dermolizione dello gesso e venfichi se slano slate eresse ordinanze di demolizione o i
scquisizione in proprieta ad opera degli Enti Pubblic! tarntoriali alleqandole in quota;

E’ possibile riferirsi solo alla documentazione reperita presso gli uffici competenti e citata

nei vari capitoli della relazione.

Verfichi lesistenza di formalita, vincoll e oneri gnche di nalure condominiale, gqraventi suf bene che
resteranno a canco delfaoquirente, i compres | vincoll dorvanti da contratti incidenti silla attitudine
adficatoria dello stesso o vincali connessi con i suo carattere gorico-artistico;

3.13 Quesito m.

Cfr. capitolo 3.16.

Verifiohi lesisenza di formalita, vincoll & onerl, anche di natwra condominiale, che saranno cancelisti o che
comunque risuiteranno inopponibill a Facquirente;

J.14 Quesito n.
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In merito a tale punto, riferito ai soli immobili in condominio ubicati in Fiumefreddo
{appartamento e garage), via San Biagio, facenti parte della Cooperativa - ed
identificati al foglio 4 part.98 sub. 15 e 24, si rimanda al punto 3.16 che riporta quanto

trasmesso dallamministratore di condominio.

3.15 Quesito o. Verfichi se gl immobili pignorati siano gravall de censo, livello o uso civico, e 32 vi aia Jata affrancazione
da talf pesi owvvero se il diritlo df proprietd awl bene del debitore pignorato aia df proprista ovvero derivante
da alcuno dei suddetti titoli;

Dal certificato notarile redatto dal notaio A. De Blasi si evince come la part.103 sub.1
risultava intestata nel catasto terreni a_livellario ed Ospedale Civico

Benfratelli di Palermo diritto del concedente.

Le originarie particelle 231 e 104 risultavano anch’esse intestate a _

livellario ed Ospedale Civico Benfratelli di Palermo diritto del cocendente.

Dalla part.231 scaturiva la part.684 e dalla part.104 la part.681 (variazione per
frazionamento del 30/10/97 n.3639.1/1997, in atti dal 28/11/2002 prot.434061).

Sempre dal certificato notarile le partt.103/1, 681 e 684 con nota n.7299.1/1998 in atti dal

22/01/2003 prot.21385, risultavano intestate < EGTGNGNGEN <o per % < Il

livellario per % e _ livellario per ¥a con Ospedale Civico Benfratelli di
Palermo diritto del concedente.

Con voltura n.39830.1/2003 in atti dal 07/02/2003 prot.39913, le sopracitate particelle, a

seguito della morte di_ risultavano intestate in proprieta per %
ciascuno = [

- Con tale voltura non vien pil riportato il diritto del concedente Ospedale Civico

Benfratelli di Palermo.

Con variazione per tipo mappale del 07/02/2003 n.495.1/2003 in atti dal 07/02/2003
prot.20563, dalla part.684 scaturivano le attuali partt.775 e 776.

Dalla_cerificazione notarile non si_evince se il livellario _ha corrisposto al concedente

I'affrancamento.

3.16 Quesito p. Acceni Hnporto annuo delle spese lisse di gestione o of mamutenzions, di evenivall spese straordinarie gia
defberate anche se if ralalivo debitoc non sia ancors acaduto, eventuall spese condominiali non pagate
negh witim! due anni antarior! alia data dells parizia, Jo stato di eventusli procedimenti giudiziar! relativi ai
bene pignarato;

| ———
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Da informazioni assunte dal’lamministratore del complesso residenziale denominato

Cooperativa-si riporta quanto segue:
Spese dovute dal D.E.

Quote dovute per sorte capitale D.l. n. 18/2013 € 1.459.76

Spese legali e atto di precetto € 824,98

Spese legali per intervento nella procedura esecutiva immobiliare N. | € 600,00
36/2017

Quote Condominiali dal 01/11/12 al 31/12/18 2.696,05

Spese delibera 21/05/18 65,62

Spese delibera 20/04/18 649,53

Sostituzione motore canc. autom. e riparaz.manto di asfalto 68,63

Spese legali sentenza n. 5430/16 446,45

€
€
€
Spese delibera 02/02/15 € 100,31
€
€
€

Totale somme dovute dal D.E. al 31/12/2018 6.911,33

L'importo annuo delle spese ordinarie ammonta ad € 500, 00.

Per quanto attiene alle spese straordinarie lo stesso amministratare comunica che sono
necessari interventi di rifacimento dei prospetti esterni della palazzina B, per una spesa
complessiva di € 50.000,00, con la quota parte del D.E. pari a € 8.356,00.

Si sottolinea inocltre come con sentenza N. 5430/2016 emessa il 03/11/2016, munita di
formula esecutiva il 02/12/2016 e notificata il 03/12/2016 dal Tribunale di Catania [l
sezione civile in accoglimento della domanda attorea, ha condannato il Condominio alla
eliminazione della servitu di scolo esercitata attraverso tubazioni e ferritoie sui muri di
confine ed al ripristino del muro di recinzione secondo le tecniche costruttive e
'allineamento come descritto in C.T.U. e alla rifusione in favore dei Sigg I e spese
di lite, gia inserite nel conteggio soprastante mentre per i lavori relativi alla sentenza si

prevede una spesa media per singolo condomino di € 1.000,00.

3.17 @ it acoert se | beni pignoratl sieno occupati dal debitore o da terzi affittati o Jocat] indicando il canone
5 uesito q. ! o : . . ! o : .
pattuito, la sua congruita, feventusle data o registrazions, la scadenza del relativi contratti noncheé
Feventusle esistenza df un gludizio in corso per i rilascio (si rimanda a tal proposito alle

RACCOMANDA AONI GENERA § PER L 'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4REV).

Immobili in Fiumefreddo.

L'appartamento ed il box auto ubicati in via San Biagio, facenti parte della cooperativa
I identificati al foglio 4 part.98 subb. 15 e 24, sono occupati dal D.E. e dalla famiglia
di questi.
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| fabbricati identificati al foglic 4 part.114 sub.2 e part.103 sub. 2, 3, 4 e 5, in pessimo
stato di conservazione con vistose porzioni crollate, risultano libere e nella quasi totalita

non accessibili. La part.118, rudere, non risulta utilizzata.

Il fabbricato identificato al foglio 4 part.775. Risulta non accessibile e nella disponibilita
del D.E..

| terreni a perimetrazione dei sopra citati fabbricati, identificati al foglioc 4 partt.411 e
776, risultano coltivati a patate da terzi senza titolo (informazione assunta dal D. E.). |

terreni identificati al foglio 4 partt.681 e 767 risultano incolti.

Il terreno identificato al foglio 4 part. 447 sulla base di quanto riportato nell'atto di
compravendita del 12/10/04 e in effetti una stradella soggetta per la sua larghezza di

metri 5,30 circa e per la profondita di metri lineari 105, ad iniziare dalla via S. Biagio,

alla servitu di passaggio a favore dei fondi limitrofi (da atto proprista coniug-
Tale servitu

potra essere esercitata con tutti i mezzi consentiti dallo stato e dalla natura dei luoghi,
ma con espresso divieto di sosta o di ingombro della careggiata.
= |l cespite identificato al foglio 4 part.448 sembrerebbe una strada interpoderale che

costeggia a estla part.411 ed € intersecata dalla part 447.

Si softolinea come 1/3 dei cespiti partt.411, 447, 448 e 767 sono, come da atto del
08/04/15 Rep.28018/14731, in proprieta a | G - oot
del D.E.

Con tale atto le parti convengono che in sede di futura divisione alla parte acquirente
dovra essere assegnato un tratto di terreno di circa mq.7300 e che una porzione del
terreno di circa mq.3000, circostante al fabbricato partt.114 e 118, deve essere posto a
servizio dello stesso ed assegnato a_ efo ai suoi aventi causa (in
considerazione della C.E. n.60/07 del 15/12/10 e del relativo vincolo urbanistico se pur tale
C.E. risulta in effetti decaduta).

Si sottolinea inoltre come sia stato stipulato un preliminare di compravendita in data
201113, Rep.26248/13363, trascritto il 21/11/13 ai nn.44957/55806, a favore di-
_ per l'intera proprieta, relativa ai cespiti identificati al foglio 4
partt.681, 776, part.103 subb.2, 3, 4 e 5, e pert.775, per la quota di 2/3 per i cespiti
identificati al foglio 4 partt.411, 447, 448 e 767 ed ancora per lintera proprieta del

fabbricato identificato con le part.114 sub.2 (e conseguentemente il sub.1 oggi soppresso)
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e 118. Da tale preliminare si evince come la proprieta della consistenza immobiliare
promessa in vendita si trasferira alla parte promittente acquirente alla stipula
dell’atto definitivo di trasferimento, mentre il possesso si trasferisce alla data del

preliminare stesso.

Le particelle del foglio 4 identificate con i numeri 544, 763 e 766 costituiscono porzione di
maggior consistenza di un’azienda agricola vivaistica. Su tali terreni risultano realizzate
serre per lo svolgimento dell'attivita e su informazioni assunte dal D.E. tale fondo risulta

utilizzato da uno dei fratelli degli intestatari (non si ha riscontro in merito).

La part.764 del foglio 4 e in effetti sede stradale mentre la part.765 e un terreno incolto se
pur al suo interno sembrerebbero insistere piante di alto fusto (palme) e delle delimitazioni

in muratura.
In merito al terreno identificato al foglio 8 part.1199 questi risulta incolto.

Il terreno identificato al foglio 3 partt.1313, 1082, 1174 e 1175 risulta nella quasi totalita
coltivato ad ortaggi da parte di terzi senza titolo (informazione assunta dal D. E.). La
part.257 sempre del foglio 8 € una piccola porzione incolta in effetti accesso autonomo al
fondo. Si sottolinea come in riferimento al medesimo preliminare di compravendita sopra
citato i cespiti per l'intera proprieta risultavano promessi in vendita a favore d_
I o= ootere del D.E. Da tale preliminare si evince come la proprieta della
consistenza immobiliare promessa in vendita si trasferira alla parte promittente
acquirente alla stipula dell’atto definitivo di trasferimento, mentre il possesso si
trasferisce alla data del preliminare stesso.

Immobili in Calatabiano

In merito al fondo utilizzato identificato al foglio 25 partt.82, 182, 183, 185, 186, 194, 192
ed 83, utilizzato per attivita vivaistica con serre, & stato rilevato un contratto di comodato a
favore di_ registrato il 21/06/2013 al n.988. || documento riporta come la
durata del contratto viene stabilita a partire dal 19/06/2013 con scadenza per il 18/06/2025
e potra essere tacitamente prorogato per un periodo uguale, salvo disdetta da comunicare

almeno sei mesi prima della scadenza.

Procedura esecutiva immoblliare n. 119372013 = GE dott FrancescoLentano = CTU dott Ing. Gluseppe Leone Pag. 90

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

Firmato Da: LEOMNE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 571 5eTb7ea3d8a75d 77083 13d82 1953



Le particelle 191, 193, 205, 208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158 sono in parte strada
sterrata interpoderale ed in parte terreni incolti efo utilizzati per la coltivazione in vaso a

cielo aperto da parte del D.E.

| terreni identificati con le particelle 291, 292 e 142 del foglio 22 (ex partt.72, 73, 74, 102,

142, 225, 226, 227 e 228) ed il relativo impianto serricolo con accessori sono in uso alla
_srl” con amministratore lo stesso D.E., giusto contratto di comodato gratuito
con termine al 31/12/2020 registrato a Giarre il 03/12/2003 al n.2183.

| 'impianto serricolo risulta annctato in catasto a seguito di revisione deali elementi

censuari in data 09/10/2007 ed il manufatto part.291 presenta costituzione catastale del

29/10/2009. Dalla documentazione presente presso gli uffici della Soprintendenza

BB.CC.AA. ed Ispettorato Ripartimentale delle Foreste tali manufatti risultano essere stati

realizzati dalla ditta all_srl coh amministratore il D.E.

La societa Mediterraneo srl risulta costituita con atto del 26/11/2001, rogante notaio F.

Giamporcaro, Rep.26/11/2001. Atto registrato a Giarre il 05/12/01 al n.21117.

Si  sottolinea inoltre come in data 20/04/2016, rogante Sebastiano Micali,
Rep.29615/15890, e stato redatto un atto di donazione con |l quale_
donava a_l’intera sua quota di partecipazione alla societa sopra citata.
L'atto risulta registrato a Giarre il 28/04/2016 al n.1386 1T ma non risulta presente

trascrizione.

Immobili in Mascali

| terreni identificati al foglio 9 particelle 82, 96, 99 e 100 risulterebbero nella quasi totalita

coltivati a patate. La particella 89 risulterebbe incolta. La coltivazione @ a cura di terzi ed a

sentire del D.E. senza titolo.

Si sottolinea come il preliminare di compravendita del 20/11/13, Rep.26248/13363,

trascritto il 21/11/13 ai nn.44957/55806, con il quale il D.E. si obbligava a vendere a
_ la quota di ' indivisa dei terreni sopra citati, ripota come la

proprieta della consistenza immobiliare promessa in vendita si trasferira alla parte

promittente acquirente alla stipula dell’atto definitivo di trasferimento, mentre il

possesso si trasferisce alla data del preliminare stesso.
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| terreni identificati al foglio 28 particelle 209, 533 e 511 risultano incolti mentre le particelle
515 e 514 sembrerebbero nella porzione piu a est coltivati ad agrumi.

Si sottolinea come il preliminare di compravendita sopra citato, con il quale il D.E. si
obbligava a vendere a_la gquota di 1/3 indivisa dei terreni sopra citati,
riporta come la proprieta della consistenza immobiliare promessa in vendita si
trasferira alla parte promittente acquirente alla stipula dell’atto definitivo di
trasferimento, mentre il possesso si trasferisce alla data del preliminare stesso.

Immaobili in Giarre

| fabbricati identificati al foglio 69 particella 267 sub.1, 2 e 3 risultano non utilizzabili
essendo stati avviati dei lavori di ristrutturazione non ancora completati ma nella
disponibilita del D.E. Il fabbricato identificato sempre al foglio 69 particella 731 (e di
conseguenza la part.732) risulta utilizzato dal D.E. mentre i terreni 726 e 727 risultano
incolti se pur questi si presentano piantumati ad agrumi e sempre nella disponibilita del
D.E.

3.18 Quesito r. slenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gif elementi utili ger_.fe operazioni di vendita, qialiad

esempio la tipologia o clascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, nmumero ciio, piano, eventlalke
numere internc), gff accesst ed | confini | dati catastali, eventuali pertinenze e accessor, eventuali
millesimi di part comum, descrivendo i contesto in cul essi si troving, Jz caratteristiche ¢ la destinazone
della zona e del serizl da essz offerti nonché le caratterishiche delle zone confinanti. Con nfenmento al
singolo bene, precisi eventuall dotazioni condaorniniall fes. poshi awto comuny glarding ecc.), la tipologia,
l'aktezza interna uliie, la composizione intera, fa superfis nelta, Il cosfficiente whlizzato ai fini defla
determinazione della superficie commerciale, Ja superficie commerciale medesima l'esposizione, anno di
cogruzione, lo &ato di conservaziong, le caratterigtiche sirutturall nonché & caratteristiche interne o
claazun immobiie, precisando par cigscln elamento Mattuale stato of manutenzione € - per gl inapla il - 13
Joro rispondenza alia vigente normativa & in caso contrano, | costi necessar alora adeqguarento

Quanto oggetto di pignoramento sono terreni e fabbricati ubicati nei territori di
Fiumefreddo, Giarre, Calatabiano e Mascali tutti in provincia di Catania.

Di seguito si riporta la descrizione dei cespiti in oggetto.
IMMOBILI IN FIUMEFREDDO

3.18.1 DESCRIZONE DEL FONDO IDENTIFICATO AL CATASTO TERRENI AL
FOLGLIO 4 PARTT.776 E 681 E FABBRICATI PARTT.103 E 775 DEL FOGLIO 4

Trattasi di un fondo agricolo, che ricade in Z.T.0. C3 di P.R.G,, avente forma pressappoco
rettangolare con sviluppo sud-nord, costituito dalle partt.776 e 681 del foglic 4 con
all'interno due fabbricati identificati con le partt.7/5 e 103, ubicato in c.da San Biagio, zona
periferica est della cittadina.

——_-—m - - -
Procedura esecutiva immobiliare n. 119372013 = GE. dott FrancescoLentano = CTU dott Ing Gluseppe Leone Pag. 92

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

Firmato Da: LEOMNE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 571 5eTb7ea3d8a75d 77083 13d82 1953

i@



| terreni presentano catastalmente superficie di mq.11.803 relativamente alla part.706 e
mq.2.532 relativamente alla part.681. In merito alle potenziali edificatorie si rimanda al
capitolo 3.19 e 3.8; in merito alla qualita, classe e deduzioni catastali dei terreni si rimanda
al capitolo 3.7.

Con riferimento alla part 776 si evidenzia come la stessa nella porzione piu a nord sia
stata interessata dalla realizzazione delia via S. Biagio. Come riscontrabile dal confronto

tra I'estratto di mappa catastale e la vista satellitare dei [uoghi di seguito riportata.

Conironto stato dei luoghi da vista satellitars (Sx) ed estratto mappsa catastale {Dx)

A seguito della realizzazione di tale strada, con misurazione effettuata con l'ausilio della
sola piattaforma Google Earth, é stata sottratta alla superficie del terreno una porzione di

circa mg. 500,00 (A). Inoltre si e determinata una piccola porzione a nord della strada
- |
Procedura esecutiva immobiliare n.1193/2013 - G.E. dott. Francesco Lentano —~ CTU dott. Ing. Giuseppe Leane Pag. 93

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC 5.9 A NG CA 3 Seriald: 515e7bT2a389aT0d 7708330821953

-




stessa di circa mq.230 (B), assolutamente incolta, che ha assunto un utilizzo come area di
manavra non delimitata.
Se ne deduce come la superficie effettiva della part.776 (catastalmente di mq.11.803)

risulta pari a circa mq.11.303 di cui circa mq.230,00 separati per effetto della via S. Biagio.

Individuazione delle porzioni A e 8

La part. 776 pud considerarsi pianeggiante e risulta piantumata e coltivata a patate. La
part. 681 presenta un declivio verso sud con presenza di agrumi ed ulivi allo stato incolto.
Secondo informazioni assunte dal D.E. i terreni risultano irrigui con attingimento dell’acqua
da una saia che scorre a sud della part.681, che sembrerebbe insistere sulla part.683;
incltre all'interno del fondo sono presenti tubazioni per impianto di irrigazione per i qual
non & stato possibile verificarne il funzionamento.

Il fondo confina a nord con la via pubblica, a est con le partt.682 e 682, a sud con la
part. 683 ed a ovest con le partt. 569, 587, 566 e 999.

Dalla lettura del preliminare del 20/11/2013 trascritto il 21/11/2013 ai nn.44954/55806, si

riparta quantc segue:

- &€ compresa nella presente promessa vendita la comproprieta in ragione di duecen-
toottanta ventimilacentosessantesimi (280/20160) del tratto di terreno di metri qua-
drati venti, distinto nel N.C.T. al foglio 4, particella 281, ove & ubicato il pczzo roma-
no denominate "Diana”. Pertanto i dirtti di presa d'acqua dal detto pozzo corrispon-
dono a ore quattro e minuti quaranta a turno settimanale, giusta quanto convenuto
nell'atto ricevuto dal Notaio Gaetano Grasso di Giarre in data 12 gennaio 1982, regi-
strato a Giarre il 27 gennaio 1982 al n. 360 e trascritto il 10 febbraio 1982 ai nn.
5689/4802, che la parte promittente acquirente dichiara di ben conoscere e di accet-
tare in ogni sua parte;

L'accesso al fondo avviene attraverso un sentiero carrabile che si diparte dalia via S.

Biagio ed ancora attraversoc un percorso, 0ggi non transitabile per la presenza di
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vegetazione spontanea, disposto lungo il confine ovest della part.776, che un tempo
permetteva di raggiungere i fabbricati partt. 775 e 113. Tale percorso presenta accesso
dalla via S. Biagio attraverso un cancello in ferro sorretto da due maschi murari rifiniti in
pietra lavica e pietra bianca (al cancello si rileva una indicazione di toponomastica che
riporta ‘contrada S. Biagio civ.1).

Il fondo si presenta parzialmente delimitato con muretti a secco.

Vista della part. 776
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Vista della part. 776 ¢ 681

Come accennato in precedenza all'interno del fondo insistono due fabbricati identificati
con le partt. 775 e 103.

Part.775

Part.103

Vista satellitare dei fabbricati

|| fabbricato identificato con la particella 103 come riscontrabile dalle planimetrie catastali,
e ascrivibile a data antecedente il 1939. Questi & una vecchia casa padronale disposta su

due piani fuori terra e risulta costituita costituita da i subalterni 2, 3, 4 e 5.

Mty
EFA

Platay
RO

Elaborato planimetrico part.103

L ____________________________|
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[l fabbricato si presenta in pessimo stato di manutenzione e conservazione con porzioni
caratterizzate da coperture e solai intermedi crollati o in procinto di precipitare al suolo.
Sulla base di quanto sopra questi risulta nella quasi totalita non accessibile. Medesima
considerazione deve farsi anche per le aree esterne interessate da vegetazione
spontanea che ne ostruiscono l'accesso.

Sulla scorta della documentazione catastale e da quanto possibile accertare visivamente,
si riscontra la presenza di vani deposito ed accessori, subb.3 e 4, con affacci esterni sulla
part.776 o su area di pertinenza identificata con il sub.6. Nella porzione piu a ovest al
piano terra &€ una vecchia abitazione, sub.5, totalmente diruta, che presenta sulla porta di
accesso il civ.6. Tale unita risultava costituita da ingresso-cucina, una camera, spogliatoio

e wc con locale di sgombero esterno.

CEROETO

Bes cepnaITo

DEPCSITO

Da Sx planimetrie subb 3, 4 ¢ 5

. _________________________________________________________________________________|
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Vista del piano terra

Dalla visione delle immagini precedenti si riscontrano pareti realizzati con mattoni rossi
che sembrerebbero di piu recente realizzazione.

Tramite una scala esterne si raggiunge il piano primoc sub.2, che riporta il civ.5. Questi
risultava costituito da due corpi principali con sviluppo sud-nord. Nella porzione a sud scno
presenti una cucina con annessa area cottura di vecchia fattura, risalente probabilmente al
periodo di edificazione del fabbricato, un ampio salone con soffitto voltato dotato di tre
esposizioni, un disimpegno che permettere di raggiungere la porzione piu a nord, con il
solaio e copertura nella quasi totalita crollato. Tale porzicne racchiudeva disimpegni e sei

vani dei quali non e stato possibile stabilirne la destinazione d'uso.

. _______________________________|
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Yista ptano primo sub 2

A nord, in corrispondenza del ballatoio, si riscontra la presenza di un vano, sicuramente di
edificazione piu recente dotato di una scala esterna che consente di raggiungerne la
copertura. Sempre a nord si riscontra la presenza di una scala, anch’essa di piu recente
edificazione, che determina aliro accesso al piano. Dalla visione del prospetto est del

fabbricato sembrerebbe che la superficie sottostante il terrazzino a nord, non accessibile

. _______________________________|
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per la presenza di vegetazione spontanea, sia stata chiusa e probamente realizzato un

ulteriore vano.
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Planimetria sub.2 pianc primo

Completano il fabbricato delle aree esterne di pertinenza sub.6 dove sembrerebbero

insistere una vecchia cisterna ed un vecchio lavatoio.

Vista estermia del fabbricato part.103
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Vista estema det fabibncato part. 103

Vista estema del fabbncato part. 103

Vista estema del fabbncato part 103
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Vista stato delle coperture

Lungo il confine a ovest & ubicato il fabbricato part. 775 Questi presenta una sola
elevazione e non essendo stato possibile accedervi, ai fini della descrizione & possibile
riferirsi solo alla planimetria catastale. Questi risulterebbe costituito da un vano garage con

adiacenti due piccoli vani ingresso autonomo.

—_—
|

Planimetria catastale part.775
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Vista part. 775

Vista part.775

Nei pressi dei fabbricati, a sud-ovest, dalla visione del progetto approvato dalla CE.C. in
data 16/02/2006 (descritto al cap.3.9), sembrerebbero insistere ulteriori manufatti dei quali,
per l'inaccessibilita dei luoghi, non & stato possibile verificarne l'esistenza (si veda grafico

seguente).
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3.18.2 DESCRIZONE DEL FONDO IDENTIFICATO AL CATASTO TERRENI AL
FOLGLIO 4 PARTT.441, 447, 448, 767 E 118 (RUDERE) E FABBRICATO
FPART.114 DEL FOGLIO 4

Trattasi della quota indivisa di 2/3 dei terreni identificati con le partt.441, 447, 448, 767
oltre all'intero di un rudere € di un fabbricato di vecchia costruzione identificati il primo al
catasto terreni con la part. 118 ed il secondo al catasto fabbricati con la part. 114. In merito
alle potenziali edificatorie si rimanda al capitolo 3.19 e 3.8; in merito alla qualita, classe e
deduzioni catastali dei terreni si imanda al capitolo 3.7.

| terreni insistono in Z.T.0. C3di P.R.G.

La part.411 & un terreno agricolo in buona parte pianeggiante e di forma regolare, oggetto
di coltivazione (patate). Questi presenta una estensione complessiva di circa ha.2.00.85 di
cui catastalmente risultano ha.1.69.68 con qualitad seminativo di classe 2, ha.0.19.62 con
qualita uliveto di classe U ed ha.0.11.55 con qualita agrumeto di classe 2.

Il terreno confina a nord con le partt. 410, 271, 272 e 277 di altre ditte, a est con la
part.448 anch’'essa oggetto di pignoramento, a sud con le partt. 767, 161 ed 162, con la
part. 767 oggetto di pignoramento, ed a ovest con la part.685 stradina di accesso a
retrostante terreni di altre ditte. In merito alla qualita, classe e deduzioni dei terreni si

nmanda al capitolo 3.7.

p—ou—"orot - ———————— =]
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Vista dei terreni coltivati nelta part 411

Allinterno di tale terreno, nella porzione pit a sud, & presente un fabbricato diruto, di

vecchia costruzione, di due piani fuori terra (part.114).
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Vista del fabbricato part.114

Vista de!l fabbricato part.114

Il fabbricato, di forma pressappoco rettangolare, risulta assolutamente non accessibile a
seguito dei crolli verificatisi in corrispondenza delle strutture voltate che sorreggono |l
calpestio del piano primo e probabilmente di porzione di copertura {(porzione est).

Per quanto possibile accertare, affacciandosi solo negli ambienti al piano terra, questi
risulta costituitc da due ambienti al piano terra, uno dei quali diviso da un tramezzo a
mezza altezza. Al piano primo, raggiungibile da una scala esterna posta in corrispondenza
del prospetto a est, risultano presenti catastalmente, vista la inaccessibilita dei luoghi, due
vani, divisi ciascuno in due porzioni mediante tramezzi, con piccolo wc realizzato in
corrispondenza dellangolo a sud-est, a terminazione del terrazzino a est. |l terrazzino
esterno risulta sorretto da una struttura a doppio arco. Completano il fabbricato un piccolo
ambiente sottoscala e balconcini posti a nord ed ovest.

Il fabbricato presenta muratura portante di tipo tradizionale costituita da ossatura in
pietrame lavico legata con malta di calce. Le strutture voltate, a crociera, sono di tipo reale
in pomice e gesso con rinfianchi laterall. La copertura & con struttura in legno e manto in

coppi e canali.
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Gli accessi al piano terra lato ovest presentano i civv.2 e 10 ed il civ.11 probabiimente
attribuito al piano primo per come infatti risulta catastalmente.

|| fabbricato risultava in origine identificato catastalmente al catasto terreni con la part.114
subb.1 e 2, rispettivamente piano terra e primo, con ognhunc dei subalterni porzione di
fabbricato rurale.

Tali identificativi risultano soppressi d'ufficio ed oggi solo 1l piano primo risulta catasto ai

fabbricati con il sub.2.

Vista interno del fabbricate part.114

A est del fabbricato in aderenza sono visibili | resti di altro fabbricato, ad una sola
elevazione fuori terra, privo di copertura ormai precipitata al suclo, con allinternc un
vecchio forno a pietra. Tale fabbricato, con superficie catastale di circa 72 mq, anch’'esso
realizzato in muratura tradizionale, risulta identificato al catasto terreni come fabbricato
diruto alla part.118.
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Vista del rudere part.118

Il terreno identificato con la part. 767 & ubicato a sud della part.411, con estensione
complessiva di circa ha.0.30.93. Questi risulta catastalmente costituito da una porzione di
circa ha.0.28.00 con qualita seminativo di classe 2 ed altra porzione di circa ha.0.01.93
con qualita agrumeto. Il terreno, confinante a nord con la part.411, a est con la part.161, a
sud con la part.768 ed a est con le partt.683, 682 e 685, si presenta incolte.

Le partt 448 e 447 sono in effetti delle stradelle. La part.448 costeggia a est la part.411,
mentre la part.447, ortogonale alla 448, raggiunge la via S. Biagio a est. L'atto di
compravendita del 12/10/2004 trascritto il 15/10/2004 ai nn.54921/34426 riporta come la
stradella identificata con la part 447 é soggetta per la sua larghezza di m.5,30 circa e per

la profondita di 105 mi, ad iniziare dalla via S. Biagio, alla servitl di passaggio a favore dei

fondi di proprieta dei conig; |

Secondo informazioni assunte dal D.E. 1 terreni risultano irrigui con attingimento dell'acqua
da una saia che scorre a sud della part.681, che sembrerebbe insistere sulla part.683;
inoltre all'interno del fondo sonc presenti tubazioni per impianto di irrigazione per i guali

non & stato possibile verificarne il funzionamento.
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Dalla lettura del preliminare del 20/11/2013 trascritto i1 21/11/2013 ai nn.44954/558086, si

riporta quanto segue:

- & compresa nella presente promessa vendita la comproprieta in ragione di duecen-
toottanta ventimilacentosessantesimi (280/20160) del tratto di terreno di metri qua-
drati venti, distinto nel N.C.T. al foglio 4, particella 281, ove & ubicato il pozzo roma-
no denominato "Diana". Pertanto i diritti di presa d'acqua dal detto pozzo corrispon-
dono a ore quattro e minuti quaranta a turno settimanale, giusta quanto convenuto
nell'atto ricevuto dal Notaio Gaetano Grasso di Giarre in data 12 gennaio 1982, regi-
strato a Giarre il 27 gennaio 1982 al n. 360 e trascritto il 10 febbraio 1982 ai nn.
5689/4802, che la parte promittente acquirente dichiara di ben conoscere e di accet-
tare in ogni sua parte;

L'accesso al fondo avviene a nord e est dalla via S. Biagio. Il fondo si presenta

parzialmente delimitato con muretti a secco.

3.18.3 DESCRIZONE DEL FONDO IDENTIFICATO AL CATASTO TERRENI AL
FOLGLIO 4 PARTT 544, 763, 764, 765 e 766 DEL FOGLIO 4

Trattasi della quota indivisa pari ad 1/3 di un compendio costituito dalle particelle limitrofe
763, 044 e 766 per una superficie complessiva di circa ha.0.58.47, con la particella 764 in
effetti sede stradale per una superficie di circa ha.0.03.68 e la part.765 di circa ha.0.04.00.
Le particelle limitrofe 763, 544 e 766 sono separate dalla part. 765 dalla via San Biagio che
nella porzione in oggettc costituisce appunto la part.764. In merito alle potenziali
edificatorie si rimanda al capitolo 3.19 € 3.8; in merito alla qualita, classe e deduzioni
catastali dei terreni si rimanda al capitolo 3.7. | terreni 763, 544 e 766 ricadono in Z.T.O.
C3di P.R.G mentre la part.765 in Z.T.0. “E".
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La particella 763 si presenta in buona parte pianeggiante, con forma pressappoco
rettangolare e con sviluppo sud-nord, ad accezione delle porzioni pil a nord, imposta a
quota superiore e sorretta da un muro di contenimento in c.a.,, e quella pit a sud
vistosamente scoscesa verso la via pubblica. Sulla part. 763 insistono tre blocchi principali
di serre a tunnel con campate di circa 8,00 metri per una superficie complessiva di circa
2.700 mqg. Le strutture serricole, utilizzate per la coltivazione di piante ornamentali, sono
costituite da struttura portante in profilati metallici zincati a pilastri ed arcate, risultano
anhegate su cordoli perimetrali in c.a. La chiusura delle serre & realizzata sia con rete
ombreggiate che con polietiene ed ancora con plastiche rigide ondulate di polivinil
metacrilato. Le serre sono dotate di impianti di irrigazione.

La superficie del terreno & stata oggetto di spianamento e terrazzamenti per consentire la
realizzazione dellimpianto serricolo che tuttavia per la morfologia dello stesso risulta non
utilizzato nella porzione piu a sud. A tal proposito in considerazione della morfologia del
terreno sono riscontrabili dei muri di contenimento riportati in rosso nelfimmagine

seguente.

Individuazions dei muri d contenimento

Procedura esecutiva immobiliare n.1193/2013 -~ G.E. dott. Francesco Lentano — CTU dott. Ing. Giuseppe Leane Pag. 110

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC 5.9 A NG CA 3 Seriald: 515e7bT2a389aT0d 7708330821953

-




Muro di contenimento a nord

Le particelle 763, 544 e 766 presentano accesso a est ed ovest dalla via San Biagio, con
la porzione piu a nord avente accesso autonomo sempre dalla via S. Biagio. In merito alla
porzione piu a nord, imposta a quota superiore, noh & stato possibile effettuarne |l
sopralluogo essendo, sulle informazioni reperite dal D.E., in uso ad altra ditta e non
accessibile.

Il fondo risulta parzialmente delimitato a sud ed in porzione del lato ovest e risulta inoltre
delimitato dalla limitrofa part.671 tramite un muretto in cemento armato e fale da
presupporre un collegamento funzionale tra le particelle per lo svolgimento dell'attivita
agricola. Non e stata riscontrata alcuna defimitazione dal fabbricato diruto con relativa
corte, identificato con la part.173, non oggetto di pignocramento, posto fronte strada sul lato
est della part.763. Dalla sovrapposizione del mappale su vista satellitare sembrerebbe che
pozione della corte della part.173 sia utilizzata dallazienda serricola che insiste sulla
part.763.

—

L

L

Muretto confine part.671
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All'interno del fondo sono presenti dei percorsi poderali carrabili rifiniti a cemento.

Il fondo, secondo informazioni assunte dal D.E., presenta fornitura idrica da acguedotto
pubblico ed in prossimita del muro di contenimento piu a nord e presente un casotto che
su informazione del D.E. racchiude Fimpianto idrico di sollevamento.

| confini del fondo sono a est e sud con la via S. Biagio, a nord con la part.324 ed a ovest
con la part.671. In merito alla part.765, questa confina a nord con tratto di via S. Biagio

identificata con la part.764, a sud con la part. 1024 ed a ovest con la part.1026.

Yista delle strutture serricole

. |
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Vista dell accesso a ast e dei percorsi poderali

Vista del fabbricato part. 173

Vista della porzione sud del fondo
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Vista della porzions sud dal fondo

\ista dellg part. 765

3.18.4 ABITAZIONE E BOX AUTO IDENTIFICATI CON LA PART. 98 SUBB.15 E 24
DEL FOGLIO 4

Trattasi di una abitazione al piano primo della scala B di un fabbricato realizzato dalla
cooperativa- avente accesso dal civ.sn della via S. Biagio. E' di pertinenza un box
auto al piano seminterrato. L'appartamento risulta identificato con il sub.15 ed il box con |l
sub.24.

Sovrapposizioneg astratto di mappa su satellitare ¢ localizzazione del bene
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Il fabbricato se pur dotato di corpo ascensore, questi risulta non presente e/o non
funzionante.

L'appartamento € quello sulla destra raggiunto il pianerottolo di piano, dove sono presenti
ben due unita abitative, ed occupa la porzione sud del piano primo.

Al suo interno trovano posto un ingresso soggiorno dal quale si diparte il corridoio in
direzione sud che permette di raggiungere tre camere a ovest, con affaccio su balcone, di
cui le prime due ottenute per divisione di un originario vano di maggior superficie. Il
corridoio  conduce inoltre alla cucina, lavanderia {con gradino in corrispondenza
delfingresso e verso la porta finestra su balcone) e wc a est. Anche i vani a est
presentano affaccio su balcone.

A terminazione del corridoio & inoltre presente piccolo ripostiglio.

In corrispondenza del balcone a est e presente una veranda in alluminio, dove insistono le

aperture della lavanderia e del we, avente superficie di circa 4 mq.

Vista ingresso

Vista prima camera & ovest
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Vista seconda camera a ovest

Vista cucina

. |
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Vista lavanderia

. |
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Vista balcorne a ovest

Vista balcone & est & veranda

| confini sono a est, sud ed ovest con area condominiale ed a nord con corpo scala, vano

ascensore ed altro appartamento di pianoc.

. |
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Yista ssterrio fabbricato

Yista estemo fabbricato

Infissi interni ed esterni:

Gli infissi eterni sono in alluminio con tapparelle manuali e le porte interne in legho
tamburato.

Pavimenti e rivestimenti:

. |
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La pavimentazione € in ceramica cosi pure i rivestimenti a péarete di wc, lavanderia e
cucina nella zona dove sono presenti | componibili e la zona cottura. Le restanti superfici
sono intonacate e dipinte ed in alcuni casi con finitura a plastico. Si riscontra la presenza
di un gradino in corrispondenza della zona interessata da doccia, vasc e bidet nel bagno
ed In corrispondenza della lavanderia la cui quota si riporta a quella della restante
superficie in corrispondenza dellapertura su balcone.

Dotazione degli impianti:

L'immabile & provvisto dei seguenti impianti:

» Impianto idrico sanitario. [| wc e dotato di vaso, bidet, lavabo e doccia. La
lavanderia €& dotata di vaso, pila e punto attacco -elettrodomestico. In
corrispondenza della veranda sul balcone a est € inoltre presente una pilozza.

= FE' presente 'impianto a termosifoni che a dire degli occupanti non risulta operativo.
L'acqua calda sanitaria € garantita da un boiler elettrico posto sul balcone a est.
L'appartamento non € servita da metano e la fornitura del gas per la cucina é
garantita da bombole di GPL.

= |mpianto elettrico sottotraccia.

»  Climatizzatori in alcune camere.

Stato di conservazione e manutenzione:

Lo stato di manutenzione e conservazione generale, sia esterno che interno, € da
considerasi sufficiente. Si rilevano stati patologici da umidita di infiltrazione e condensa in
corrispondenza dei servizi, della cucina e del vano a sud-ovest. | frontalini ed i sottoballatoi
sl presentano vistosamente ammalo rati e si riscontrano degradi e fessurazioni in
corrispondenza delle finiture di facciata.

Si sottolinea come la parte intradossale del balcone di pertinenza del piano sovrastante

risulta sfondellato in porzioni del lato est e con distacchi dell'intonaco per quello ad ovest.

Alterazioni cromatiche vano & sud-est
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Patologie da umtidita ¢ condensa we

Patolagle da umidita sottoballatoi dei balcorn a est ed avest

Disposizioni igienico-sanitarie: per quanto attiene alle disposizioni in materia igienico-
sanitarie, con riferimento al DM 05/07/75, si € appurato che tutti gli ambienti sono dotati di
aperture esterne.

Superficie netta dei singoli ambienti per come riscontrato a seguito di sopralluogo:

Dati dedotti dagli elaborati assentiti.

. |
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Planimetria aliegata al progetto divariante approvato dalla C E. il 28/02/1986

E’ pertinenza dellappartamento un box al piano S1 sempre della scala B.

Questi é ['ultimo percorrendo la corsia di manovra coperta in direzione sud.

Il cespite, dotato di saracinesca basculante, e finestrella sulla parete a ovest, si presenta a
rustico con piccolo soppalco il legho nelia porzione a ovest. || garage e dotato di impianto
elettrico.

| confini sono a sud e ovest su terrapieno, a nord con box adiacente di altra ditta ed a est

con corsia di manovra coperta.

Esterrio ed interno box auto
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3.18.5 FONDO IDENTIFICATO CON LA PART.1199 DEL FOGLIO 8

Trattasi della quota pari a 23/50 di un fondo in contrada Forche identificato con la
part.1199. Tale terreno risulta delimitato a nord dalle partt.802, 412 e 293, a est dalle
partt. 1200 e 1202, a sud dalle partt. 1204 e 1201 ed a ovest dalle partt. 910, 1112'e 349. In
merito alle potenziali edificatorie si rimanda al capitolo 3.19 e 3.8; in merito alla qualita,
classe e deduzioni catastali dei terreni si rimanda al capitolo 3.7. Il terreno ricade in Z.T.O.
C1di P.R.G.

Il fondo avente una superficie di mq.22.447, secondo quanto riportato nelfatto di
compravendita del 17/12/07 Rep.17326 e del 26/10/15 Rep.28857, insieme alla maggior
consistenza costituita dalle partt. 1144, 1200, 1201, 1202, 1204, queste ultime trasferite
con l'atto del 26/10/15 ad altra ditta, presenta accesso principale dal cancello seghato con
il civ. 205/b (gia civ.285) di via Umberto ed il susseguente cortile comune catastalmente
annesso al fabbricato distinto in atti con la part.309. Da verifiche in loco tale accesso

sembrerebbe insistere sulla part.349 corrispondente al civ.205 della via Umberto.

Sovrapposizione estratto di mappa su satellitare

. |
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Individuazione della part.349 e vista del cancello sulla via Umberto al civ.205

Il terreno si presenta incolto e parzialmente piantumato ad agrumi e risulta disposto in

zona sopraelevata rispetto ai terreni limitrofi ubicati a sud.

-»

Vista del terreno «dentificato conla part.1199

Quanto in oggetto, come accennato in precedente, faceva parte di un fondo di maggior
consistenza costituito dai terreni identificati con le partt. 406, 1144, 1200, 1201, 1202, 1204
e dai fabbricati identificati con le partt. 1145 e 1146 sempre del foglio 8. |l fondo risultava

. |
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interessato da un pozzo con relativo casotto identificato con la part. 1145 dal quale si
presume avvenisse il prelevamento del fabbisogno idrico.

La part1199 deriva da frazionamento del 29/07/2013 prot.CT0233535. Dalla visura
catastale si evince come la part.1199 comprende le partt. 1093, 1203 ed 1205, oggi
soppresse. In merito alla part. 1093 dagli atti di provenienza si evince come la volumetria di
tale particella, corrispondente ad una superficie di 2.854 mq in zona B di PRG, ¢ stata
ceduta alla societé-srl con atto ricevuto dal notaio S. Micali in data 11/02/05,
registrato a Giarre il 22/02/05 al n.5636 e trascritto il 23/02/05 ai nn.13721/7430.

3.18.6 DESCRIZONE DEL FONDO IN FIUMEFREDDO PARTT.257, 1313, 1082, 1174,
1175 DEL FOGLIO 3

Trattasi di un fondo pianeggiante della superficie complessiva di circa mq.49.524,00. ||
fondo confina a nord con le particelle urbanizzate 1410, 1362 ed 1325, a est con le
particelle urbanizzate 149, 151 e 1045, a sud con corti e fabbricati di diverse ditte e con la
via S. Vincenzo ed a ovest con la ferrovia, il tutto come meglio comprensibile dal grafico

seguente.
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Individuazione dei cespiti del foglio 3
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Soyrapposizione estratto di mappa su satellitare

Le particelle 1313 e 1082 ricadono nella sottozona “C1” di saturazione S2, con parte della
part.1313 interessata da fascia di rispetto ferroviario. Le particelle 1174 e 1175 ricadcno
anch'esse nella sottozona “C1" di saturazione S2 con porzione nella sottozona “Bi 2" ed
infine la particelle 257 risulta interessate da fascia di rispetto ferroviario.

In merito alle potenziali edificatorie si rimanda al capitolo 3.19 e 3.8; in merito alla qualita,
classe e deduzioni catastali dei terreni si rimanda al capitolo 3.7.

Il fondo a seguito di sopralluogo risulta nella quasi totalita coltivato ad ortaggi. Questi
risulta irriguo con fornitura da parte dellacquedotto pubblico come da informazione
assunta dal D.E. L'accesso carrabile al fondo avviene attraverso la corte di un complesso
residenziale al civ.137/b della via Diana. Altro ingresso carrabile & dalla via S. Vincenzo |
civ.164, attraverso un cancello che immette nella part. 257.

Il perimetro del fondo risulta urbanizzato per la presenza di fabbricati singoli ed in
condominio e l'ubicazione e centrale a poca distanza dall'innesto della A18.

Dallatto di compravendita del 13/05/2004 Rep.6336, con il quale il D.E. ha acquistato |

terreni identificati con le partt. 1082, 1174 e 1175, si evince quanto segue:

- . |
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- il terreno in oggetto gode di servitu attive di passaggio anche con automezzi sia
leggeri che pesanti, ma con divieto di sosta, sulle stradelle interne ai complessi
edilizi prospicienti via Diana (partt. 1045 e 149), giusta quanto convenuto
rispettivamente nell'atto autenticato nelle firme dal Notaio Antonio D'Amico di
Zafferana Etnea in data 9 ottobre 1986, rep. 10229, registrato ad Acireale il 13
ottobre 1986 al n. 620 e nell'atto ricevuto dal Notaio Giuseppe Boscarino di
Fiumefreddo di Sicilia in data 4 luglio 1988, registrato a Giarre il 25 luglio 1988 al n.
1444, cui le parti fanno riferimento anche per quanto riguarda le modalita di esercizio
delle servitu e degli obblighi di partecipare alle spese di manutenzicne delle dette
stradelle;

- il terreno in oggetto e precisamente la porzione posta a est della part. 1174. peruna

profondita di circa dieci metri a partire dal confine, & gravata di servitu di passaggio

con qualsiasi automezzo e di sosta nonché di passaggic di utenze ed impianti di

depurazione e di smaltimento delle acque bianche e nere a favore dei complessi
edilizi prospicientt via Diana, il tutto giusta quanto convenuto nell'atto di
compravendita ricevuto dal Notaio Gaetano Cesaro di Giarre in data 18 aprile 1983,
rep. 46954, registrato a Giarre il 4 maggio 1983 e nell'atto di compravendita ricevuto
dal Notaic Anna Maria Rita Mianc di Castiglione di Sicilia in data 16 novembre 1985,
rep. 2562, registrato a Giarre il 5 dicembre 1985 al n. 3631, ai quali le parti fanno
pieno riferimento, anche per quanto riguarda alle deroghe alle distanze legali;

- il terreno in oggetto, infine, gode ed é gravato di servitu di passaggio anche
carrabile da esercitarsi sulla stradella comune con altri proprietari al fine di accedere
alla via Diana e in prosecuzione sulla stradella ricadente in parte sulla particella 1175
(oggetto del presente atto) ed in parte sulla particella 1173, con ['obbligo di
partecipare pro quota alle spese di manutenzione della detta stradella e del cancello
che si trova collocato all'imbocco, il tutto giusta quanto convenuto nell'atto di
compravendita ricevuto dal Notaio Gaetano Grasso di Giarre in data 11 settembre
1992, rep. 38205, registrato a Giarre il giorno 1 ottobre 1992 al n. 2062, al quale le
parti fanno pieno riferimento.
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Yista del fondo

Vista del fondo
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Vista del fondo

Yista del fondo

Vista del fondo
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Vista del fondo

3.18.7 DESCRIZONE DEL FONDO AGRICOLO IN CALATABIANO PARTT. 82, 83, 182,
183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 205, 208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158 DEL
FOGLIO 25

Trattasi di un compendio costituito da terreni agricoli, su parte dei quali insistono strutture
serricole, e da porzioni di stradina interpoderale, sito in contrada S. Biagio in Calatabiano.
Il compendio risulta distinto nella sua interezza con le particelle 82, 83, 182, 183, 185, 186,
191, 192, 193, 194, 205, 208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158 con accesso dalla via S.
Biagio tramite un cancello che immette su una stradina interpoderale. In merito alle
potenziali edificatorie si rimanda al capitolo 3.19 e 3.8, in merito alla qualita, classe e

deduzioni catastali dei terreni si rimanda al capitolo 3.7.

. ________________________________|
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Individuazione delle particelle che costituiscono il f ondo

Le particelle 183, 182, 82, 186, 185, 193, 191, 205, 208 e 209 risultano delimitate da una
recinzione metallica su muretti in cemento armato sul lato ovest, da recinzione metallica a
sud, da dove avviene l'accesso mediante un cancello a scotrimento, da muretti in cemento
armato sul lato est, privi di sovrastante recinzione metallica, e da una muratura a secco di
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contenimento efo pietrame sfuso disposto sul salto di quota dei sovrastanti terreni,
impostati a quota superiore, sul lato nord.

Il terreno si presenta lievemente declive verso sud con differenza di quota, misurata con |l
supporto della piattaforma visulT AF, di circa 4 metri.

| confini di tale area sono a nord con le particelle 102, 56 e 881, a est con le part.302, 304
e 139, a sud con altre particelle oggetto di pignoramento come piu avanti descritte ed a
ovest con le particelle 322, 325, 197 e 198.

Allinterno di tale area insistono alcuni blocchi di serre a tunnel con campate di circa 8,00
metri per una superficie complessiva di circa 6.600 mq. Le strutture serricole, utilizzate per
la coltivazione di piante ornamentali, sono costituite da struttura portante in profilati
metallici zincati a pilastri ed arcate che risultano annegate su cordoli perimetrali in c.a. La
chiusura delle serre & realizzata in buona parte sia con rete ombreggiate che con
polietilene ed ancora con plastiche rigide ondulate di polivinil metacrilato e con serre alla
data del sopralluogo prive di chiusura. Le serre e le aree esterne sono dotate di impianti di
irrigazione.

La superficie del terreno & stata oggetto di spianamento e terrazzamenti per consentire la
realizzazione dell'impianto serricolo.

In porzioni a nord e sud sono inoltre presenti delle aree utilizzate per la coltivazione a cielo
aperto efo ombraie.

L'area & irrigua con fornitura da acquedotto pubblico (Bufardo-Torrerossa). Allinterno
delfazienda e inoltre presente una vasca interrata in c.a. capace di immagazzinare acqua
fino alla capienza massima di circa 302,40 mc, con sovrastante casotto in blocchi di cls

che racchiude le pompe delfimpianto di irrigazione.
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Elaborati tecnidl relativi alla vasca interrata
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Elabaorat tecnici relativi alla vasca interrata

Allinterno del fondo sono presenti dei percorsi poderali carrabili rifiniti a cemento e/o
asfalto.

Nella porzione a sud della part.182 & presente un deposito realizzato con profili tubolari di
acciaio zincato, annegati su cordonatura in ¢.a., con chiusure in lamiera grecata zincata e
porzioni in lastre ondulate di polivinil metacrilato. || deposito avente copertura a tetto a
doppia capanna, dotato di illuminazione elettrica, ha una superficie di circa 195 mq ed
altezza massima al colmo di circa 5,85 m. Internamente il manufatto risulta rifinito con
pavimentazione di tipo industriale.

Durante il sopraliuogo o scrivente veniva informato della presenza di un collettore idrico
interrato che segue il confine sud dellarea ed insiste in corrispondenza delle particelle

209, 208, 205, 191 e 193 come riscontrabile dalta presenta di tombini di ispezione.

Vista delfimpianto serricolo
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Vista dell'impianto serrcoto

Vista dellimpianto semicolo
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Vista ingresso impianto semcolo
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Vista del fabbricate metalico che insiste sulla part. 182

Le particelle 83, 192, 188, 194, 146, 144, 142 e 158 costituiscono in parte porzione della
stradina di accesso comune che si diparte da un cancello a due ante sulla via S. Biagio ed
in parte porzione di terreno che costeggia a sud la stradina a fondo naturale in precedenza
citata utilizzato per la coltivazione in vaso di piante ornamentali.

Le particelle 82, 182, 183, 185, 186 ed ancora le partt. 194, 192 e 83 sono in comodato
d’uso dal 19/06/2013 al 18/06/2025, oltre alle proroghe per legge, a Petralia Giusi.

Si evidenzia inoltre come il fondo sia privo di potenzialitd edificatorie secondo quanto

riportato al precedente capitolo 3.9.

3.18.8 DESCRIZONE DEL FONDO IN CALATABIANO PARTT.202 E 142 CON
FABBRICATO PART.291 DEL FOGLIO 22

Trattasi della quota di 1/3 di un compendio costituito da terreni agricoli, su parte dei guali
insistono strutture serricole realizzate dalla societa Mediterranec srl, sito in contrada
Salerno. || compendio risulta distinto nella sua interezza con le particelle 292 e 142,
separate dall’autostrada A18 e dalla fascia di rispetto di viabilita, se pur collegate da una
stradina sterrata e carrabile che attraversa il viadotto delfautostrada a ridosso del torrente
Alborello. | terreni ricadono in zona omogenea “E”, verde agricolo, al di fuori del perimetro
del centro abitato, cosi definito ai sensi dell'art.17 della L.765/1967, e risultano inoltre
interessati da vincolo fascia di rispetto fiumi e torrenti e viabilita, oltre al vincolo
idrogeologico. Il fondo ha una superficie complessiva di mq.44.847 (al netto della
superficie occupata dalla via pubblica per circa 700mq) ed in buona parte della part.292 &
interessato da un impianto serricolo con invaso di irrigazione che dalla documentazione

reperita presso gl uffici competenti (soprintendenza, Ispettorato Foreste e Genio Civile) e
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risulterebbe essere stato realizzato dalla ditta _ srl societa agricola” con
amministratore lo stesso D.E. Questi & raggiungibile da una traversa, che si diparte dalla
via Ponte Boria, denominata contrada o via Mortilli {localizzazione con coordinate
topografiche 37.811936, 15.212186).

Nellangolo a sud-est della part. 292, area a parcheggio, insistono le particelle 229 e 230
non oggetto di pignoramento se pur all'interno dell’area recintata dell’azienda.

All'interno del fondo sempre sulla part.292 insiste una vasca irrigua, una struttura avente
funzione di magazzino, identificata con la part.291 e catastata con la catD/10, ed una
tettoia in corrispondenza del confine con la part.124, oltre a manufatti vari a servizio

dell azienda.

==

Sovrapposizione estratto di mappa su satellitare

Vista satellitare del fondo
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202 5

Stralcio estratto di mappa

Il compendio nella sua interezza, attraversato dall’autostrada A18, confina a nord con le
partt.62, 100, 70, 97 e 68 a ovest con le partt.84, 145, 91, 124, 223 e 224, a sud con la via
pubblica e le partt.229 e 230 ed a est con il torrente Alborello. Questi si presenta recintato
a sud, ovest e parte del lato est e contro terra a nord.

Il terreno si presenta pressappoco pianeggiante in corrispondenza della part.142, se pur
impostato a quote differenti ed in declivio verso sud con riferimento alla part.292, ad
eccezione della porzione piu a sud che si presente piana. A seguito di tale declivio
I'impianto serricolo € stato impiantato su terrazzamenti definiti da contenimenti in c.a.
L’'azienda & costituita quindi da due gruppi di serre disposte a est ed ovest della particella
292 per una superficie complessiva di circa mq.20.600 (superficie dedotta mediante
utilizzo di Google Earth).

Dallimmagine seguente che riporta un dettaglio della sovrapposizione della vista
satellitare su mappale, se pur nel limiti delle approssimazioni del sistema informatico
utilizzato, si riscontra come porzioni delle serre a est siano state realizzate su superficie
non facente parte della part.292. Tale verifica potra essere effettuata con ausilio di

strumentazione topografica. Al fini della stima cautelativamente si considera la sola

superficie delle serre ricadente all'interno della particella 292.
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Individuazione delle serre sU mappale

Si riporta inoltre 'elaborato progettuale di cui alla nota di risposta della Soprintendenza
BB.CC.AA. di Catania prot.3466/05 del 27/05/2005, con la quale la Soprintendenza
informava che il territorio interessato non & sottoposto a vincolo paesaggistico, che riporta
la disposizione delle serre al’interno delle originarie particelle 72 e 102, oggi facenti parte
della particella 282.

Le serre come accennato in precedenza, utilizzate per la coltivazione in vaso di piante
ornamentali, sono state posate previa livellamento e terrazzamento del sito. Le strutture
serricole, utilizzate per la coltivazione di piante ornamentali, sono costituite da struttura
portante in profilati metallici zincati a pilastri ed arcate che risultano annegate su cordoli
perimefrali in c.a. La chiusura delle serre & realizzata in buona parte sia con rete
ombreggiate che con polietiene ed ancora con plastiche rigide ondulate di polivinil
metacrilato. Le serre, in buona parte dotate di aperture a soffitto, presentano impianto di
irrigazione.

La particella 142 & invece utilizzata per la coltivazione a cielo aperto e/o con ombraie di
piante ornamentali in vaso. In tale particella insiste un serbatoi idrico per le esigenze
irrigue di tale area.

A sud della particella 292 & una vasca irrigua avente sezione rettangolare che dagli
elaborati depositati in soprintendenza ha una consistenza di 30 x 25 metri e profondita di
5,00 metri. L'approvvigionamento idrico avviane da acquedotto pubblico (Acque Bufardo e
Torrercssa). Sempre nella parte a sud, a ridosso della strada € una struttura di forma
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pressappoco quadrata, realizzata con struttura portante e chiusura utilizzando medesimi
materiali e tipologia delle serre. Tale Manufatto & impostato su imponente basamento in
cemento armato tale da consentire le attivita di carico e scarico dei mezzi e sia ai fini del
livellamento del piano di posa. Le dimensioni interne sono circa 23,95 metrix 26,15 metri,
per una superficie coperta di circa mq.626,00, ed altezza minima di circa 4,60 meri, con
aperture sul lati est, nord e sud. Allinterno di tale manufatto € un piccolo corpo
uffici/mensa e servizi, ubicato nell’angolo a sud-ovest Tale corpo di fabbrica in muratura
ha una dimensione complessiva di circa 11,00 metri x 3,35 metri ed altezza interna netta
di circa 2,25 metri.

All'interno del fondo sono inoltre presente strade poderali in parte rifinite a cemento ed in
parte in asfalto oltre a piccoli manufatti vari per la gestione dell'azienda.

In merito alla qualita, classe e deduzioni dei terreni si rimanda al capitolo 3.7.

Vista part 142 e di un serbatoio prefabbricato per riserva idrica

Vista part. 142
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Vista part.142

Vista dellimpianto semicolo sulla part.292

Vista dellimpianto semicolo sulla part.292
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Vista dellimpianto ssmicolo sulla part.292

Vista dellimpianto semicolo sulla part. 292
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Vista del manufatto part.291

Vista del manufatto part. 291 e dell'invaso

Vista piazzale ingresso, delle serre & di un manufatto di ricovero atirezzi
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Vista piazzale ingresso ed intemo manufatto part. 291

Wista Interno manufatto part.291

[ i A

Vista interno manufatto part 291
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Vista su strada del fondo

3.18.9 DESCRIZONE DEL FONDO AGRICOLO IN MASCALI PARTT.209, 533, 511, 514
E 515 DEL FOGLIC 28

Trattasi della quota di 1/3 indiviso di un fondo agricolo sito in Mascali, contrada Decime,
localitd Chiusella — Fondachello, in buona parte pianeggiante se pur non disposte su unica
quota con particolare riferimento alla porzione mediana a est. Questi risulta costituito dalle
particelle contigue 209, 533, 511, 514 e 515 del foglio 28, esteso complessivamente circa
mq.75.741,00 ed ubicato in Zona Omogenea “E" (Zona Agricola) vincolata dalla legge
sismica ed a tutela ai sensi della L.1497/39. In merito alle potenziali edificatorie si rimanda
al capitolo 3.18 e 3.8; in merito alla qualita, classe e deduzioni catastali dei terreni si

rimanda al capitolo 3.7.
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Sovrapposizione estratto di mappa su satellitare

Vista satellitare

In corrispondenza della part.514 insiste un vecchio fabbricato con all’interno un pozzo. A
tal proposito I'atto di compravendita del 19/12/2002 Rep.3602, con il quale il D.E. acquista

la sua quota di possesso, si legge quanto segue:

- @ compreso nella vendita il pozzo romano esistente ab immemorabile nella
particelle 514, dal quale ha diritto di attingere acqua per uso irriguo, in ragione di 36

ore a turno quindicinale, la signora_e suoi aventi causa, giusta atto
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ricevuto dal Notaio G. Cesardé di Giarre in data 2 giugno 1973. In ordine a detto

pozzo, la parte venditrice dichiara di avere sottoscritto istanza di concessione ai
sensi della L.R. 27/4/1999 n. 10. di recepimento del D.P.R. 18/2/1999 n. 238 e la
denunzia di esistenza del pozzo ai sensi dellart. 10 del D.L. 275/93 e legge
17/8/1999 n. 290. Si conviene tra le parti che le spese per il completamentc della
relativa pratica saranno a carico della parte acquirente.

Il fondo ubicato nel territorio di Mascali € a poca distanza dagli assi viari di maggior

rilevanza come riscontrabile dall'immagine seguente.

individuazione del cespite

Il fondo nella sua interezza confina a nord con la part.80 del foglio 18, a est con le
partt. 749, 753, 684, |la stradella part.40 e la via Decime, a sud con le particelle 764, 405,
493, 492 e la via Pietralonga ed a ovest con le partt.802, 815e 107/.

Il fondo si presenta incolto ad eccezione delle porzioni pit a est delle partt.514 e 515 in cui
sono presenti diversi alberi di agrumi per una superficie di circa mq.5.000,00 (Fagrumeto
sembrerebbe dotato di impianto di irrigazione). Questi € ubicato a ridosso della zona
urbanizzata e presenta accessi sia dalla via Pietralonga che dalla via Decime attraverso
un cancello posto nella piccola porzione part.511. L'intero compendio risulta delimitato
parzialmente dalla recinzione delle adiacenti aree urbanizzate e/o dalle corti di fabbricati,
dalla via Decime, dalla stradina ad est e dalla recinzione in rete metallica sulla via
Pietralonga e dalla differenza di quota con gli adiacenti terreni ad ovest. In corrispondenza
del muro di confine con la part.764 si riscontra la presenza di un manufatto in lamiera di

acciaio utilizzata probabilmente ai fini agricoli.
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Vista del fondo

Vista del fondo

Vista del fonda
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Vista del fondo

Vista del fonde con dstiaglio del fabbricato che racchiude il pozzo & dellarea piantumata ad agrumeto
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Vista casotto & confine con la pert.764 ed avcesso dalla via Decima.

3.18.10 DESCRIZCONE DEL FONDO AGRICOLO IN MASCALI PARTT.82, 89, 96, 99 E
100 DEL FOGLIO 9

Trattasi della quota di ¥z indiviso di un fondoc agricolo pianeggiante costituito dalle seguenti
particelle contigue 82, 89, 96, 99 e 100 del foglio 9 sito in Mascali, contrada Fondachello o
Gurna esteso complessivamente mq.41.780.

Il fondo ricade in Zona Omogenea “E” (Zona Agricola) vincolata dalla legge sismica ed a
tutela ai sensi della L.1497/39.

In merito alla qualita, classe e deduzioni dei terreni si rimanda al capitolo 3.7. mentre in

merito alle potenziale edificatorie si rimanda al capitolo 3.19.

Sovrapposizione estratto dl mappa su satellitare

. ||
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Vista satellitare

[l fondo confina a nord con la part.103, a est con le partt.81, 95 e con la stradina
interpoderale part.94, a sud con la part.182 ed a ovest con un canale che separa dalle
partt. 165, 67, 157 e 108.

Il terreno si presenta coltivato da terzi in corrispondenza delle particelle 82, 96, 99 e 100.
Non & stato possibile stabilire la presenza di eventuali pozzi di aggottamento, tuttavia
durante il sopralluogo si rilevava la presenza di personale intento alla coltivazione di
patate e la presenza di una tubazione idrica che proveniva dal canale di confine a ovest.

Il fondo risulta solo parzialmente recitanto con rete metallica in corrispondenza di porzione
delle particelle piu a nord.

L'accesso carrabile avviene da una stradella, dotata di cancello, che si diparte dal
Lungomare Cottone sulla sx della stazione di sollevamento delle acque reflue di c.da
Curna. La stradella si presenta in parte asfaltata ed in parte a terrenc naturale ed in ogni
caso accessibile sia per autovetture che per mezzi agricoli ed autocarri,

La zona & caratterizzata da aziende agricole e terreni coltivati ed in porzioni delle partt.89

ed 82 si scorgono | resti di vecchie serre non piu in uso.

L |
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Vista del fondo

Yista del fondo

Vista del fondo
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Vista del fondo

Yista del fondo

Vista ingresso stradina che conduce al fondo a Sx e della via Spiaggia a Dx

3.18.11 DESCRIZONE DI FABERICATI E TERRENI IDENTIFICATI RISPETTIVAMENTE
CON LE PARTT.731 E 267 E TERRENI PARTT.726, 727 E 732 DEL FOGLIO 69
IN GIARRE

Trattasi di due fabbricati adiacenti, ed in soluzione indipendente, che insistono su ampio

terrazzo comune, che racchiude la Eart.732, ed affacciano sui terreni Eiantumati ad agrumi
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identificati con le partt. 726 e 727. L'accesso allintero compendio avviane dalla via
Seconda Monacelle (Strada 77 in c.da Bellavista) tramite due ingressi carrabili senza
numero civico e da altro ingresso carrabile raggiungibile da una stradina che si diparte
dalla stessa via Monacelle.

La coordinate topografiche sono 37.710790, 15.144645.

Sovrapposizione sstratto di mappa su satellitare
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Dettaglio del compendio

Il fabbricato piu a sud, identificato con la part. 731, e una unita abitativa ad una sola
elevazione, avente pianta rettangolare con sviluppo nord-sud e copertura a tetto con
manto in coppi e canali siciliani. |l fabbricato si configura come una tipica casa padronale
della tradizione siciliana che é stata oggetto di interventi di ristrutturazione, che tuttavia
non & possibile stabilirne la data di esecuzione e gli interventi effettuati, e risulta al suo
interno cosi costituita.

Dallingresso ubicato in porzione centrale sul prospetto ovest fronte strada si raggiunge un
wc a sud ed il corridoio centrale. [l corridoio immette in ampia cucina che occupa I'angolo
a nord-ovest con adiacente ripostiglio dove trova posto il quadro elettrico generale. La
cucina & dotata di angolo cottura in muratura finemente decorato con piastrelle in maiolica
lavorata. Sul lato est con affaccio sullampic terrazzo panoramico sono ubicati due vani
comunicanti con quello nell'angolo a nord-est dotato di camino. A terminazione sud del
corridoio € altro disimpegno che conduce alla camera padronale a est, anch’'essa con
affaccio sul terrazzo, e ad altro we a ovest dotato di vasca idromassaggio.

Tutti gli ambienti presentano aperture esterne con finestre nei servizi e cucina e porte
finestre negli altri vani.

La pavimentazione & in parquet per i vani ad est ed in ceramica/cotto con inserti a decoro
per gli altri vani.

| soffitti, a volta, e le pareti sono intonacate e dipinte.
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Le finiture esterne sono in stile siciliano con mostre in pietra bianca in corrispondenza
delle aperture. Gli infissi interni ed esterni sono in legno.

Altezza interna: 3,80-4,10 chiave volta.

Ultimazione dei lavori di costruzione: fabbricato tradizionale

Esposizione: nord, sud, est ed ovest su terrazzo di pertinenza.

Vista dell'ingresso e del we adiacents

Vista delwe adiacente 'ingresso ¢ della cucing

Vista della cucing e del vane a nord-est
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Vista del vano centrale ad est

Vista der disimpegni

Yista della camera padronate a sud-est

. |
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Vista dsl we padronale

Dotazione degli impianti:
L'immobile & provvisto dei seguenti impianti:

= Impianto idrico sanitario a collettori. |l we a ridosso dell'ingresso e dotato di lavabo,
in muratura rifinito con piastrelle di ceramica, vaso, bidet e doccia anch'essa in
muratura. Il wc padronale € dotato di lavabo in muratura rifinito con piastrelle di
ceramica cosi pure le pareti dove non intonacate, vaso, bidet, vasca idro e doccia.

= lacucina é dotata di lavabo ed attacco elettrodomestici.

*» Impianto di riscaldamento a termosifoni. Non € stata riscontrata la presenza della
caldaia. || D.E. informa che I'immobile € dotato di serbatoio a GPL di cui tuttavia
non € stata riscontrata I'ubicazione.

= Impianto antifurto, filodiffusione e dati gestiti dal quadretto elettrico principale.

»  Jlluminazione esterna.

» Impianto elettrico sottotraccia.

Se pur non sia stata fornita la certificazione degli impianti presenti questi risultano
realizzati, per quanto possibile accertare, efficienti per cui non & stato applicato alcun

deprezzamento.

Dettagho wmpianti
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Dettagho im planti

Stato di conservazione e manutenzione:

Lo stato di manutenzione e conservazione generale € discreto si rilevano patologie da
umidita di risalita nella parte basamentale di buona parte delle murature. Si riscontrano
inoltre muffe ed alterazioni cromatiche sul soffitto a volta del vano a sud-est che
interessano anche le pareti causate probabilmente dalla riduzione delle caratteristiche

prestazionali della copertura in tale zona.

Vista stali patologici da umidita di isalita

Vista stati patologict da umidita di risalita e muffe a soffitto
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Patologie da umidita sono riscontrabili anche sui paramenti esterni da Iimputare

probabilmente ai sistemi di smaltimento delle acque meteoriche.

Patologie da umidita sul paramento esterno

Disposizioni igienico-sanitarie: per quanto attiene alle disposizioni in materia igienico-
sanitarie, con riferimento al DM 05/Q7/75, si € appurato che tutti gli ambienti sono dotati di

aperture esterne.

Fabbricato part.267

Trattasi di un fabbricato ad una sola elevazione fuori terra con copertura a tetto, ottenuto
per fusione di tre originari subaiterni i sub.1 e sub.2 due unita catastalmente magazzini ed
il sub.3 un’abitazione.

A seqguito di interventi avviati ad oggi sospesi, in assenza di provvedimenti abilitativi, il
fabbricato si presenta internamente allo stato rustico con la copertura oggetto di
rifacimento ed in buon stato di manutenzione, privo di pavimentazione con pareti rifinite
con solo intonaco privo di tonachina. Esternamente | manufatto si presenta rifinito ad
intonaco e con elementi decorativi quali mostre in pietra lavica nelle aperture.

A seguito degli interventi sopra citati si sono determinati due grandi ambienti con ossatura
lignea della coperiura a vista. [| vano piu a ovest con affaccio sulla strada pubblica ed a
quota ribassata rispetto al piano stradale ed a questa collegata mediante una doppia scala
con dimensione di circa 11,75 x 10,25 metri ed altezza di metri 5,00 misurata sulla parete
a sud e di 3,90 in quella nord e sottotrave di colmo di circa 5,95 (la trave di colmo si trova
decentrata rispetto la mezzeria del fabbricato). [l vano ad est ha dimensione di circa 10,25

x 5,50 metri, l'altezza minima sul paramento est € di 4,40 e massima, nella parete

L _______________________________|
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opposta, di circa 5,20 metri. Tale vano presenta piano di calpestio piu basso di circa 20 cm
rispetto al vano ovest.

Si riscontra la presenza di una struttura intelaiata uni direzione in corrispondenza della
porzione a nord del vano ad ovest e si presuppone la presenza di una cordonatura
perimetfrale in corrispondenza della cimasa delle murature di tipo tradizionale.

Si riscontrano aperture, ancora prive di infissi, su tutti i lati del fabbricato.

Vista porzione ovest

Vista porzione ovest

Dettaglio copertura
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Yista porzione est

Completano i fabbricati un ampio terrazzo dotato di cisterne ed elementi di decoro che ne
rendono facilmente riconoscibile impronta architettoniche in stile siciliano.

Sottostante il terrazzo nella porzione a est &€ un garage avente dimensione di circa 15,90 x
5,80 metri ed altezza di circa 2,20 metri ed adiacente locale tecnico dove un tempo
trovava vano posto le pompe dellimpianto di irrigazione. Tali ambienti cosi pure |l
sovrastante terrazzo sembrerebbero di piu recente realizzazione per la presenza di
strutture intelaiate in cemento armato e solai realizzati con travetti prefabbricati in ca. e

tavelloni.

Vani softostandi il temazzo
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Vani sottostanti il tsrrazzo

Dal terrazzo si domina Il terreno di pertinenza in parte piantumato con agrumi attraversato
da una strada poderale asfaltata. A ridosso dei fabbricati sopra citati in corrispondenza
delia part. 726 si rileva la presenza di un rudere in muratura costituito da muratura su tre

lati e copertura improvvisata in buona parte precipitata al suclo.

Vista estemi
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Vista estemi

Viata estemi

Vista del ruders g dei terreni

. |
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Vista del rudere e dei terreni

In considerazione delle caratteristiche architettoniche dei fabbricati, del terreno di
pertinenza, dell'lampio terrazzo, della facilita di accesso e della posizione si considera

buono il grado di fungibilita dell'intero sito con particolare riferimento afl'uso ai fini ricettivi.

Vista esterni fronte strada

L’atto di acquisto del 18/03/2009 riporta quanto segue:

- | terreni in oggetto vengono irrigati con acqua proveniente dalla societa_
nel cui contratto la parte acquirente & autorizzata

a subentrare;

- Il terreno oggetto della prima vendita e gravato di servitu di elettrodotto a favore del-

I'ENEL S.P.A.. giusta scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Giusy Portale

di Catania in data 5 aprile 1979 ed in data 10 dicembre 1979, trascritta il 4 gennaio

1980 ai nn. 459/427 . che la parte acauirente dichiara di ben conoscere ed accettare.
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Determinazione della superficie commerciale dei cespiti

Per il calcolo della superficie commerciale ci si é riferiti al DPR 138/98 Allegato C. Si
sottolinea come per il fabbricati part.114 del foglio 4 in cui insistono unita immobiliari con
categoria A2, A3 e C/2, le unita con categoria C/2 sono state considerate come locali
accessori a servizio indiretto dellunita residenziale, applicando un coefficiente di
ragguaglic pari 0,5. Medesimo coefficiente di ragguaglio viene utilizzato per la part.775
con categoria C/6 (garage).

Stessa procedura verra utilizzata per il fabbricato part.114 sempre del foglio 4 dove |l

piano terra viene considerato come locale accessorio a servizio indiretto dell'unita con

categoria catastale A/2 posta al piano primo. Al rudere, identificato ai terreni con la

part.118, in aderenza alla part.114, verra applicato un coefficiente di ragguaglio pari a 0,25

per tener conto dello stato di conservazione in cui questi versa.

Ai fini della valutazione delle unita in Giarre si considera I'unita abitativa part.731 come

fabbricato principale e per il limitrofo fabbricato part.267, ottenuto dalla unificazione di due

magazzini con altra unita abitativa, si considera un coefficiente pari 2 0,5 applicato
allintera superficie del fabbricato. Per la definizione delle aree esterne di pertinenza e dei

vani accessori a servizio indiretto oltre che per i terreni verranno utilizzati i coefficienti di

ragguaglic del gruppo “R” {unita immobiliari a destinazione abitativa).

Per i terreni la supetrficie viene desunta da quanto riportato nelle visure catastali.

In particolare si considera:

s [ a superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio direfto di quelli principali
qguali bagri, ripostighi, ingressi, corritoi e simili, comprensiva della quofa delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali, sino ad uno spessore di 80 cm, (superficie
esterna lorda con fa scala computata una sola voffa se pur presenti piu elevazioni)
SEL.;

= la superficie dei balconi, terrazze e simifi, di pertinenza esclusiva, computata nella
misura: def 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cenfo per fa quofa
eccedente, qualora deffe pertinenze siano comunicanti con i vani principali aktrimenti
del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente

qualora non comunicarnti
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» | a supetficie del terreno di pertinenza, computata nella misura del 10 per cento fino alfa
superficie di sedime della fabbrica (piano terra), e del 2 per cento per la quota
eccedente.

La superficie ¢ stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso {D.P.R.

138/98).

La superficie commerciale e stata quindi ottenuta dalla somma della superficie principale e

di quelle secondarie, queste ultime moltiplicate per i rispettivi indici mercantili.

S.. =S+ 7 *S,

Sulla base delle superiori premesse la superficie commerciale dei cespiti in oggetto risulta
di seguito definita. In merito ai terreni le tabelle seguenti ne riportano la superficie per
come desumibile dalle visure catastali. In fase di valutazione (cap.3.19) verra considerata

la superficie sulla base del metodo di stima utilizzato.

Compendio costituito dai fabbricati identificati con le partt.103 e 775 con terreni
identificati con le partt.776 e 681

Fabbricato in Fiurnefreddo identificato con la part.103, sub.2, 3, 4, 5 e 6, del foglio 4

Consistenza Sup. Indici Superficie
(mg) mercantili Commerciale (mq)
Part.103 sub.2 abitazicne P1 226,00 1,00 226,00
Part.103 sub.2 magazzino PT 138,00 0,50 £9,00
Part.103 sub 4 magazzino FT 188,00 0,50 94,00
Part 103 sub 5 abitazicne PT £4.00 1.00 69,00
Part. 103 sub 6 Bene comune PT/A1 25,00 0.2 750
437 00 01 43,70
Superficie commerciale 509,20
Per arrotondamenti 509,00
Fabbricato in Fiumefreddo identificato con la part.775 del foglio 4
Consistenza Sup. Indici Superﬁcie
(maq) mercantili Commerciale (mq)
Part. 775 box auto PT 56,00 0,50 28,00
Superficie commerciale 28,00
Per arrotondamenti 28,00

—— —  — — —  —  — — — — — ____—— — — —— 7
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Trattandosi di fabbricati nella loro interezza in pessimo stato di conservazione e

manutenzione non verranno applicati ulteriori coefficienti riduttivi bensi se ne terra conto

sullimporto del valore unitario da utilizzare in fase di stima.

Terreni

Consistenza Sup.
(maq)
Terreno part. 776 da catasto 11.803,00
(comprensiva della porzione a nord della
vig S. Biagio dimqg.230,00)
-Superficie inferassaia dalla Via & Biagio - 50000
Terreno part.631 253200
Superficie fotale | 13.835,00

Compendio costituito dai fabbricati identificati con le partt.114 e 118 con terreni
identificati con le partt.411, 767, 448 e 447

Fabbricato in Fiumefreddo identificato con la part.114 del foglio 4

Consistenza Sup. Indici Superficie
(ma) mercantili Commerciale {mqg)
Part. 114 sub 2 abitazione P1 104,00 1,00 104,00
Terrazzino P1 16,70 0,30 500
Fiano terra magazzini 104,00 0,50 52,00
Superficie commaearciale 161,00
Fer arrotondamenti 161,00

Trattandosi di un fabbricato nella sua interezza in pessimo stato di conservazione e

manutenzione non verra applicato ulteriori coefficienti riduttivo bensi se ne terra conto

sullimporto del valore unitario da utilizzare in fase di stima.

Fabbricato diruto in Fiumefreddo identificato al catasto terreni con la part.118

Congsistenza Sup. Indici Superficie
(mg) mercantili Commerciale (mq)
Fabbricato diruto PT 7200 0,25 18,00
Superficie commerciale 18,00
Per arrotondamenti 18,00

Terreni

Consistenza Sup.

{mq}
| Terreno part.411 20.085.00
Terrenc part. 767 3.093 00
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Terrend part. 448 916,00
Terrano part.447 652,00
superficie totale | 24.776,00

Compendio in Fiumefreddo costituito da un appartamento con box identificati con
la part.98 subb.15 e 24

Consistenza Sup. Indici Superficie
(ma) mercantili Commerciale (Imq)
Fart 98 sub .15 abitazione P1 125,00 1,00 125,00
veranda 4,00 0,50 200
Balconi al netto della veranda 19,00 0,30 570
Part. 98 sub 24 box aute FS1 13,00 0,50 650
Superficie commerciale 139,20
Per arrotondamenti 139,00

Abitazione e fabbricato adiacente in Giarre identificati con la part.731 e 267, subb.1,
2 e 3, con part.732 e terreni di pertinenza identificati con le partt.727 e 726 tutti del

foglio 69
Consistenza Sup. Indici Superficie

{mq) mercantili Commerciale (mq)

Fart 731 abitazione PT 162,00 1,00 162,00

Fart 267 =subb1, 2 e 3 fabbricato | 218,00 0,50 108,00

adiacente non rifinito internamente

Terrazzo comprensivo della part 732 2500 0,30 7.50
665,00 0,10 66,50
Superficie commerciale 345,00

Fer arrotondament; 345,00
Locale sotto terrazzo a est (™) 92,00
Locale techico sotto terrazzo a est (*) 18,20

(*) locali non considerati nella fase di stima cfr.cap.3.9

Consistenza Sup.

(mq}
Tarreno part. 726 al netio del terrazzo 292600
Terreno part. 727 al netto del terrazzo 11.035.00
Superficie totale | 20.961,00

Compendio in Fiumefreddo costituito dalle partt.257, 1313, 1082, 1174 e 11735 del
foglio 3
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Consistenza Sup.
m

[ Terreno part.257 72.00
Tearreno part. 1313 2723800
Terreno part, 1082 262900
Terreno part. 1174 19.100,00

Terreno part. 1175 485 00
Superficie totale | 49.524,00

Terreno in Fiumefreddo identificato con la part.1199 del foglio 8

Consistenza Sup.

(mq}
Terreno part. 1198 22447 00
Superficie totale | 22.447,00

Non sono stati considerati i terreni identificati con le partt.406, 1144, 1200, 1201, 1202,
1204 ed il fabbricato identificato con la part.1145 poiché non piu nella disponibilita del D.E.

Compendio in Fiumefreddo costituito dalle partt.544, 763, 765 e 766 del foglio 4

Congsistenza Sup.
(ma)
Terreno part. 544 7100
Terreno part. 763 5.555,00
Terreno part. 765 400,00
Terreno part. 766 221,00
Superficie totale | 6.247,00

Non e stata considerata la part.764 poiche non piu nella disponibilita del D.E. essendo

sede di strada comunale.

Compendio in Calatabiano costituito dalle partt.82, 83, 182, 183, 185, 186, 191, 192,
193, 194, 205, 208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158 del foglio 25

Consistenza Sup.
(mq)

| Terreno part.82 142200

Terreno part. 83 426,00

Tarreno part. 182 3.022.00

Terreno part. 183 3.222.00

Terreno part. 185 1 795,00
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Terrans part, 186 1.273.00
Terreno part. 191 98 00
Terreno part. 192 88,00
L‘Fgrreno part. 193 135,00
Terreno part. 194 320,00
Tarreno part.205 2500
Terreno part.208 55,00
Terreno part. 209 69,00
Terreno part. 188 50,00
Terreno part. 142 430,00

Terreno part. 144 245000
Terreno part. 146 280,00
Terreno part. 158 100,00

Superfficie totale | 15.310,00

Tra le partt. 182 ed 82 insiste il manufatto non catastato di circa 195,40 mq.

Dall’atto di compravendita del 24/04/1991 Rep.35554/24668 si evince come la porzione
sud del terreno € interessato dal passaggio di una tubazione interrata del consorzio acque
di Piedimonte Etneo. Per la realizzazione di tale sottoservizio, del quale sono riscontrabili
le botole di ispezione, € stato comunicato al precedente proprietario |'espropriazione di
una superficie di 300 mq.

Tale area sembrerebbe essere identificata con le partt. 193, 191, 205 e 208 (della
superficie complessiva di 313 mq). Ai fini prudenziali, non verra considerata nella stima la
superficie delle particelle sopra citate, se pur intestate al D.E. e facenti parte del
pignoramento. Si sottolinea tuttavia come tali particelle risultano utilizzate dal D.E. ed

all'interno dell'area recintata dell'impianto serricolo del D.E.

Compendio in Calatablano costituito dai terreni partt.292 e 142 e manufatto part.291
del foglio 22

Consistenza Sup. Indici Superficie
(ma) mercartili Commerciale (mq)
Manufatto Part 291 642,00 1,00 542,00
Superficie commerciagle 642,00
Per arrotondarmenti 642,00
Consistenza Sup.
{(mq}
Terreno part. 2972 27 556 00
Tarreno part.142 1799100
Superficie totale | 45.647,00
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Nelle consistenze non sono considerate le partt.229 e 230 che se pur all'interno dell’area
recintata aziendale non risultano tra i cespiti oggetto di pignoramento.

Da sovrapposizione della mappa catastale su vista satellitare si evince come la porzione
pit a sud-est della part.292 ¢ interessata da via pubblica per una superficie di circa 700
mq.

Tale superficie non verra considerata ai fini della stima del cespite ottenendo le seguenti

consistenze.

Compendio in Mascali costituito dai termreni partt.82, 89, 96, 99 e 100 del foglio 9

Compendio in Mascali costituito dai terreni partt.209, 533, 511, 514 e 515 del foglio

Consistenza Sup.
(maq}
Terreno part. 292 27556 00
Porzione part 282 necupata tialia via pubblica -700,00
Terreno part. 142 17.891,00
Superficie totale | 44.847,00

Consistenza Sup.
(mq)
Terreno part.82 17.160.00
Terreno part.89 14 610,00
Terreno part. 95 600,00
Terreno part. 99 420,00
Terreno pait. 100 5110
Superficie totale | 37.910,00

28
Consistenza Sup.
(ma)
Terreno part. 203 28897500
Terreno part. 533 26.251,00
Terreno part.511 400,00
Terreno part.514 10.511.00
Terreno part.515 10.000,00
Superficie totale | 76.137,00
NOTE:

Dove non e stato possibile accedere ai fabbricati interessati da pessime condizioni i
conservazione e parzialmente crollati si @ fatto riferimento, ai fini della definizione delle

consistenze, a quanto riportato nelle visure specifiche.
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In merito alla consistenza delle serre presenti sui terreni oggetto di pignoramento queste
sono state definite al capitolo seguente 3.19 sulla base di misurazioni effettuate su
immagini satellitari dedotte da piattaforma Google Earth Pro.

La superiori superfici non riportano eventuali ambienti non accessibili per quanto sopra o
per la presenza di vegetazione ne impediscono appunto P'accesso o l'esistenza e
tantomeno la presenza di pozzi, etc. che non e stato possibile riscontrare in fase di

sopralluogo o non dedotti da informazioni assunte in fase di sopraliuoge.

3.19 Quesito s | defermini if valore di mercalo di ciascun immobile procedendo, a tal fing, al calcolo
della superficie delfimmaohile, specificando qualla commerciale, del valore par melro
quadralo e de! valore complassivo, esponendo analificamente il adeguameant) e fe
correzioni delta stima, Wi comprasa ta riduziong del valore di mercato pralicata per
l'agsenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando fali adeguament! in
maniera distinfa per gl onerl di regolanzzazicne urbanisfica, o staio d'uso e
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gli oner giunidici non sliminabill ne!
corso del procedimento esecufivo nonche per le eveniual spese condominiall insolufe
{ex art 568 c.p.¢c. huova formulazione),

La valutazione riportata nel presente elaborato petritale & un rapporto estimativo oggettivo
finalizzato ad ottenere un valore di mercato attendibile delfoggetto di stima, ed a
consentire un riesame della valutazione stessa sulla base di procedimenti scientifici dettati

dagli standard internazionali e nazionali ed in particolare:

w  nfernational Valutation Standard (1VS) versione 2011,

= RICS Vaiutalion Standards by Roval insliiution Of Charferad Surveyors 2007,
= Furopean Valulalion Standard 2016

»  Codice delle Valutazioni Immobiliati di Tecnoborsa 1V edizione 2011,

= [ires Guida ABI 2015

= Norma UN 776122075,

Scopo della stima € quindi determinare il piu probabile valore di mercato all’attualita degli
immobili oggetto di pignoramento.

La stima e stata condotta applicando metodi e procedure di valutazione che rispecchiano
la natura dellimmobile e le circostanze pii probakili in cui tale immobile sarebbe
compravenduto sul mercato.

Secondo l'nternational Valuation Standards (IS 1- 3) il valore di mercato e definito come

segue:

Valore di mercato

Il valore di mercato ¢ I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione fra un acquirente e un venditore, enframbi non
condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la
quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.
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Per la determinazione del valore di mercato si adottera il metodo def confronto di
mercato MICA (Market Comparison Approach), conforme alle indicazioni dell’International
Valuation Standards (IVS) ed agli Standard di Valutazione Europee (EVS) relativamente
alle unita abitative e relative pertinenze. Questi € un procedimento di stima del valore di
mercato, basato sul confronto tra I'immobile oggetto di stima (subject) ed un insieme di
immobili di confronto simili, scambiati di recente e di prezzo noti {comparabili} o offerti in
vendita e riportati nei siti specializzati del settore dove non & possibile reperire atti di
vendita idonei al confronto con I'oggetto di stima. | metodo consiste in una procedura di
comparazione sistematica che prende come termine di paragone le caratteristiche tecnico-
economiche degli immobili. I metodo si basa dunque sulla rilevazione dei dati reali di

mercato e delle caratteristiche degli immodbili.

Questa operazione mira a trasformare idealmente i comparabili nel subject per ottenere i
cosiddetti prezzi corretti che sono quelli degli immobili comparati con le caratteristiche del
subject. Gli aggiustarnenti sono costituiti dai prezzi marginali delle carafteristiche
immobiliari.

| comparabili presi a riferimento sono stati individuati tra quelli aventi medesima categoria
ed ubicati in un intorno territoriale ragionevolmente contenuto rispetto al cespite oggetto di
pignoramento sulla base delle informazioni reperite attraverso la piattaforma STIMATRIX,
la quale fornisce la copia degli atti traslativi o mediante siti specializzati nel settore
immobiliare.

Le informazioni assunte dai siti specializzati si ritengono oggi un mezzo di riferimento
attendibile, potendosi riferire ad un ampio bacino di informazioni, fornendo inoltre con
lausilio di immagini e di planimetrie catastali, tutto quanto necessario per definire la
superficie commerciale, stato di conservazione interno ed esternc e dotazione del cespite,
informazioni queste che il pil delle volte non risultano reperibili dagli atti di vendita. Si
sottolinea come in merito all’attendibilita del prezzo di transazione dei cespiti oggetto di
comparazione dedotti da tali siti si € adottata una riduzione del 10% sul prezzo offerto,
riduzione questa ormai consolidata, per tener conto della riduzione in fase di trattativa ed
utilizzata anche dagli istituti di credito per la definizione del prezzo di riferimento dei cespiti
presi a comparazione.

In merito ai terreni edificabili per la definizione del valore di mercato si & utilizzato il
metodo del “valore di trasformazione”. Il valore di trasformazione di un immobile che

presenta un potenziale d trasformazione e uguale alla differenza tra il valore di mercato
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del’immobile edificaio e il costo di sviluppo. Il costo di sviluppo & composto dai costi diretti,
relativi alle spese per |a realizzazione del manufatto, e dai costi indiretti relativi ad oneri e
spese ivi compresi i profitti. | costo per la realizzazione del manufatto sono stati definiti
utilizzando la piattaforma CRESME per tipologia di costruzione prevista.

Si applichera quindi un saggio di attualizzazione ai costi di sviluppo che tiene conto della
durata di concretizzazione dell'iniziativa, la cui tempistica & stata stabilita in base
allimporto presunto dellinvestimento.

Di seguito siriporta il valore di mercato delle unita immobiliari oggetto di pignoramento.

Determinazione del valore di mercato del fondo in Fiumefreddo
foglio 3 partt. 1174, 1082, 1313, 11735 e 257.

Quanto oggetto di stima & un terreno pianeggiante costituito dalle partt.1174, 1082, 1313,

1175 e 257 del foglio 4 ubicato in ¢c.da Diana.
CRITERIO DI STIMA
Ai fini della stima si applica il criterio in base af valore di trasformazione, inteso come differenza
attualizzata tra il valore di mercato ottenibile dopo |a trasformazione ( Yt ) e il relativo costo di
costruzione ( Kc ), ricavabile medianie la matematica finanziaria attraverso la seguente formula:
Vo= Vit — Ke
(14~

dove:

Va = valore di mercato dell'area

Vmt = valore di mercato dell'immobili da edificare (area e fabbricats)
Kc = costo di trasfarmazione

r = saggio di attualizzazione

h =tempo necessario per realizzare la trasfarmazione

DEFINIZIONE DEL BENE A SEGUITO DELLA TRASFORMAZIONE

Al delle definizione del costo di trasformazione da sostenere necessita definire il volume

edificabile. Per il calcolo della cubatura st fara riferimento a quanto riportato alle norme di
attuazione di P.R.G. riferite alla Z.T.O. di riferimento per come deducibile dal ceriificato di
destinazione urbanistica.

Le particelle 1313 e 1082 ricadono nella sottozona “C1" di saturazione S2, con porzione
ovest della part.1313 interessata da fascia di rispetto ferroviario. Le particelle 1174 e 1175
ricadono anch'esse nella sottozona “C1” di saturazione S2 con porzione nella sottozona

“Bi 27, ed infine la particelle 257 risulta interessate da fascia di rispetto ferroviario.
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L’'area oggetto di stima risulta dotata da P.R.G. di scheda con prescrizione esecutive come
di seguito riportato.
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Sulla base di quanto della scheda di PRG si determina quanto segue:

La superficie complessiva del fondo oggetto di stima verrd considerata escludendo la
porzione interessata dalla fascia di rispetto ferroviaria, stimata in mqg.4.500, a tale
superficie verra applicate un diverso valore unitario ottenuto come percentuale di quello
che verra di seguito definito.

Si considera quindi la superficie del fondo avente potenzialita edificatoria pari a
mq.45.024.

QUANTIFICAZIONE DELLA SUPERFICIE EDIFICABILE

| volumi edificabili da scheda C1 “S2” relativi ai cespiti in oggetto sono quelli identificati con

I numeri 1, 2 e 3 (tipologia a schiera) e 4 (tipologia in linea).

Dalle norme di attuazione l'altezza massima per la tipologia a schiera € pari a 7,5 metri
mentre per la tipologia in linea € pari a 11,50 metr!.

Dividendo i mc dei volumi da 1 a 4 con le relative altezze massime previste dalla N.T.A. si
ottiene la seguente superficie di sedime:

Volume 1 - 7000 mec /7,5 =933 mq

Volume 2~ 7000 mc /7,5 =933 mq

Volume 3 - 5600 mc /7,5 = 747 mq

Colume 4 — 24000 mc /11,5 = 2087 mq
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Con riferimento alle villette a schiera dividendo la supetficie totale di sedime per il numero
di villette previste {n.34) si ottiene una superficie di sedime per singola unita paria 77 mq.
Si prevedono per tale tipologia due piani fuori ed un piano sottotetto. La superficie
commerciale per singola villetta a schiera risulta paria 2 x 77 mq + 77/2 pari alla superficie
effettiva calpestabile del piano sottotetto (ipotizzando tale superficie pari a quella con h
maggiore di 1,50) x 0,5 (coefficiente di ragguaglio pari 0,5) = arrotondato a 173 mq.
Considerando un’area esterna pari a circa 80 mq si ottiene una superficie ragguagliata
paria 80 mq x 0,10 = 8,0 mq per cui la superficie totale per singola villetta a schiera e pari
arrotondato a 181 mq.

Moltiplicando mq 181 x n.34 villette previste si ottiene una superficie complessiva di 6.154
mgq. Considerando un incremento del 10% per tener conto della presenza di balconi,
terrazai ed eventuali portici si ottiene una superficie totale relative alla tipologia a schiera di
cui ai volumi 1, 2 e 3 di 6.769 mq

In merito alla tipologia in linea, prevedendo |la norma di attuazione n.3 piani fuori terra, si
considera una superficie complessiva pari a 2087 mq x 3 piani = 6.261 mq. Si prevede
inoltre per tale tipologia un piano sottotetto ed un piano seminterrato ad uso
garage/cantina (in considerazione dell'altezza max pari a 11,50 m), con gli stessi
coefficienti di ragguaglio in precedenza esposti. si ottiene quindi per la tipologia in linea
una superficie complessiva paria 7.826 mq.

Considerando un incremento del 10% per la presenza di balconi, terrazzi ed eventual
portici si oftiene una superficie totale relative alla tipologia in linea di cui al volumi 4 di
8.609 mq.

La superficie totale edificabile considerata ai fini della valutazione risulta pari a

6.769 mq tipologia a schiera + 8.609 mq tipologia in linea = 15.378 mq

DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEI BENI DA EDIFICARE (WVmp)

Ai fini della definizione del Vmp si considera la media dei valori unitari per singola tipologia

(schiera ed in linea). Il Vmp per singola tipologia & stato quindi definito utilizzando il
metodo def confronto di mercato ottenuto confrontando i valori di cespiti offerti in
vendita con quanto ipotizzato realizzabile sul fondo in oggetto, utilizzando specifici
coefficienti di ponderazione.

Per la definizione del valore unitario di mercato del costruito si utilizzera il metodo del
confronto sulla base delle informazioni dedotte dai siti specializzati. Le tabelle seguenti

determinano il valore unitario comparato mediante l'utilizzo di appositi coefficienti, multipli
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di 5 in positivo o in negativo e non superiori al +/-20% ciascuno. Le tabelle sono riferite sia
alla tipologia edilizia a schiera e sia per quelle in linea, tipologie previste in tale comparto.
Tali coefficienti, essendo riferiti ad immobili aventi medesime caratteristiche tipologiche di
quanto previsto nella scheda C1 “52" del PRG, tengono conto della qualita, localizzazione
e del margine di trattativa in fase di vendita. Sull'utilizzo dei coefficienti di ponderazione
sopra citati si premette quanto segue. In merito alla “qualita”, se 'immobile é nuovo o in
corso di costruzione il coefficiente sara zero altrimenti assumera un valore positivo se
'oggetto di comparazione non € di nuova edificazione, in merito alla “zona”, se immobile
oggetto di stima si trova in una zona pit centrale e/o in vicinanza ai servizi di prima
necessita Il coefficiente sara positivo altrimenti negativo. In merito al margine di trattativa si

applica un coefficiente pari al -10%.

COEFFICENTI DI PONDERAZIONE
INDIRIZZ0 DESCRIZIONE | Ma | Impatos | €M nqp?:.;.”;; UBICAZIONE | TRATTATIVA | ToT ABBATT. &4 PONDERATG
wia della Chiesa Bppamaments nuse T2 |f #0.000 11111,11 15% -10% 3% 1167
\ia Unberto sppataments istutute | 135 |€ 180000 [133333 20% 10% 0% 20% 1600
£img COMPARATIVI 133
€ing ARROTONDATO 1330
COEFFICENTI DI PONDERAZIONE
INDIRIZZS DESCREONE | My | mpotor | eMg T?Plé"tg:; UBICAZIONE | TRATTATIMA | TOT REBATT. £ PONDERATO
via @, Manzoni viletn & sahiemnuova | 180 | € 320000 (1777 .78 10% -10% 1778
iz P Mnissale uletta = schier nuova | 152 | € 255000 (1677 .62 0% 0% 1678
£img COMPARATIVI 118
£ing ARROTOHDATO {50

La media di tali valori e stata assunta, arrotondata a €/mq 1565.

DEFINIZIONE DEL COSTO DI TRASFORMAZIONE Ke

Il costo di trasformazione & dato dalla somma dei costi che dovranno essere sostenuti

dall'imprenditore per effettuare la trasformazione. Tali costi sono:
Cc = costo di costruzione

Jc = oner concessori

Coeg = costo opere estermne

Sg = spese generali

Im = Imprevisti

Of = Oneri finanziari

COSTO DI COSTRUZIONE Cc
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Anche per il costo di costruzione si utilizzera la media dei costi di costruzione previsti per
l2 realizzazione di edifici residenziali a schiera ed in linea.
Per il calcolo del Kc si é utilizzato la piattaforma CRESME ottenendo un valore unitario di
costruzione pari a €/mq 850 per fabbricati in linea ed €mq 950 per fabbricati a schiera. Si
ottiene quindi, mediando gli importi in precedenza citati, il seguente valore:
Ke = €/mq 900

Cc =900 €/mq

ONERI CONCESSORI Oc¢
Costituiscono i costi necessari per il rilascio del provwedimento abilitativo per 'esecuzione
dei lavori quali oneri di urbanizzazione e costi di costruzione.
La dottrina considera tali oneri compresi in un range percentuale tra 8% e 12% del costo di
costruzione previsto.
Nel caso specifico, anche sulla scorta delle informazioni assunte presso I'lUfficio Tecnico
Comunale, si considera un valore pari al 10% del Cc.

Oc =10% del Cc

COSTO OPERE ESTERNE Coe
Le opere finalizzate alla sistemazione esterna sono tutte quelle opere finalizzate alla
definizione di spazi a servizio delle costruzioni ed al completamento degli standard
urbanistici (verde pubblico, parcheggio, aree pedonali, etc.). Tale valore viene assunto di
norma compreso tra il 5% ed il 10% del Cc.
Nel caso specifico si assume pari al 5%.

Coe=5%de Cc

IMPREVISTI Im
Gli imprevisti sono i costi non prevedibili nella realizzazione della costruzicne.
Tale valore viene assunto di norma compreso tra 1% ed il 3% del Cc + Coe.

Nel caso specifico si considera un valore pari al 2%.
Im = 2% del Cc + Coe

ONER| PROFESSIONALI Op

Tali oneri sono appunto le spese tecnhiche per progettazione, direzione lavori e sicurezza.

Tali costi in considerazione dell'investimento economico previsto si considerano pari a 8%.
Op =8%del Cc + Coe +Im
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SPESE GENERALI §g
In considerazione del fatto che qualsiasi aftivita produttiva necessita di una propria
organizzazione finalizzata al raggiungimento del prodotto finito, tale organizzazione di tipo
aziendale consiste quindi nell'insieme delle componenti e dei beni che rendono possibile
all'imprenditore il raggiungimento degli obiettivi prefissati.
Le spese generali comprendono i singoli costi sostenuti dal promotore, quali spese di
gestione aziendale, studi di marketing, organizzazione, ecc.
La dottrina in ambito estimative pone tali spese comprese tra il 3% ed il 5% dei costi
sostenuti per la realizzazione del’opera. Nel caso specifico tale valore si pone uguale al
3%.

Sg=3%del Cc + Coe+Im+Op

ONERI| FINANZIARI Of
Gli oneri finanziari costituiscono il costo del denaro ovvero il costo degli interessi sostenuti
dal promotore per finanziare l'intera operazione.
In dottrina gli oneri finanziari vengono calcolati applicando alla quota di capitale preso a
prestito la formula dellinteresse composto
Of=Cxdx(qg-1)
dove:
OF = onerl finanziari,
C = capitale investito;
d = percentuale di indebitamento;
gr = coefficiente di attualizzazions del montante con g = {1+ i};

i = tasso diinteresse sule debito;
n =tempo di maturazione dei fattor economici.

Nella pratica puo oggi considerarsi congruente per gli oneri finanziari una percentuale del
4% sugliimporti di spesa previsti.
Of=4%diCc +Coe+Im+Op +Sg + Oc

UTILE DELL'IMPRENDITORE Ui

L'utile del’imprenditore & il profitto lordo spettante al promotore in conseguenza della
realizzazione dell'opera.

Da indagini di mercato tale utile negli anni € andato riducendosi in considerazione della
contrazione del mercato immobiliari e per rendere quindi competitivo il prodotto finito.
_———
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Nel caso specifico in considerazione dell’investimento previsto e delle caratteristiche del
mercato immobiliare della zona si considera un valore pari al 10% sui ricavi complessivi
dell'opera per come di seguito riportato.

Ui =10% di Vmp

Essendo il valore di trasformazione inteso come attualizzazione della differenza tra Vmt ed
il K¢ bisogna quindi definire il fattore di attualizzazione gn.

Questi si ottiene dalla seguente formula finanziaria.
1
mETron
dove:
r =saggio di attualizzazione posto pari al 4%

n =tempo per la realizzazione dell'intervento posto pari a S anni

La tabella seguente riporta il valore di trasformazione sulla base dei dati sopra citati.

: Separiicie magtare Impoie
Dednizn fe = " - v L'
- o s (1
|Fondo padtt 1313, 82 117 e 117§ |.°.'ea delfno £ xuse e fasce dirkpetn aSs0zd [
Proy B kaRedi Progatte
Superide ediabie 15578
T otsle " 15378
Cosb dicostuzions L 15540200
[Toke cost dicasTuZione Co 200 15240 200
[One [ (1 manizazinix ot CoL Cosl) OC 1384020 W00
[Opere eseine Coa 682.018 5,0%
[netiProfessbrak O p 1162571 5%
|Epese qenurad Sg 470.563 3,0%|
one rifnazi i of TOLE3S 40 %)
iy e visdi fm 290,544 2,0%|
[Totile © ost 4711148
Tomle Cosd diSulippo Ko 1206 16454349
Rica i Ricani 3.2 26066.570
[Tiokal Ricavi vmp 1565 240665570
Coat| Total ke 18.551.3438
[ttt delfimp rendivre Ui 2.406,651 0.2%
Totle 2 853006
Ourakin annip er B reaizzazone defimeryeny 5,0
Sagqie di slalzzone 4,0%
‘Yiakors Re ddLalz datTerrens 3.108.564
deprZZAme b per atia (zadone $33.651
[ao e gaitaea | 2535.013 |
inddenza parozmoak delerreno ot =ra]
Valore am? @rea del loto) 37

Ai fini della verifica del risultato raggiunto, 'incidenza percentuale del terreno sul valore del

costruito, che nel caso specifico e riferito all'intero lotto, escluse solo le fasce di rispetto,
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nella pratica ed alle condizioni attuali de! mercato immobiliare risulta compreso tra il 10%
ed il 25% sul “valore del bene a seguito di trasformazione”, puo considerarsi attendibile. Si
evidenzia inoltre come tale importo € compatibile anche con i valore dej terreni ai fini ICI
forniti dal Comune di Fiumefreddo, corrispondente alla Z.T.O. di P.R.G. “C1” con sheda,
con rivalutazione al 2019 corrispondente ad € 54,00.

Con tale metodo si definisce il piu probabile valore di mercato del bene oggetto di stima
sulla base di condizioni oggettive e soggettive connesse alla specificita del luogo. Si tratta
quindi di una supposizione teorica {mancando al momento lo scambio contrattuale)
caratterizzata da una pluralita di dati sintetici e/o analitici.

Sulla base di quanto sopra la stima di un bene deve inoltre considerare le capacita dello
stesso di essere compravenduto in considerazione della peculiarita del contesto storico
attuale. In altre parole le condizioni del mercato immobiliari attuali non sono tali da
garantire nel breve periodo il concretizzarsi di un’operazione imprenditoriale finalizzata alla
realizzazione di quanto ipotizzato.

A tal propositoc é opportuno fare alcune considerazioni.

Il settore delle costruzioni in futta Italia ed in particolare al meridione é stremato da una
crisi decennale di cui, nonostante le rassicurazioni dei media, non prevedono segnali di
cambiamento a breve termine. Dalla lettura di riviste specializzate del settore e dai dati
ISTAT gli investimenti nell’edilizia sembrerebbero ad oggi finalizzati pia alla riqualificazione
dell’esistente che alle nuove costruzioni. Questo determinato anche dagli incentivi statali
nel settore.

La cittadina di Fiumefreddo, come del resto l'intero interland, non risulta immune a tale
crisi ed infatti, per quanto possibile accertare, sono in atto in zona solo sporadiche
iniziative imprenditoriali nel settore edile.

Sulla base di quante sopra il valore unitario proposto assume un carattere di aleatorieta
considerando 'andamento del mercato immobiliare ed in considerazione inoltre del fatto
che il fondo € oggi utilizzato esclusivamente ai soli fini agricoli {coltivazione di ortaggi).
Dopo aver posto il quesito all’lll.mo G.E. si e concordato di utilizzare ai fini della stima un
prezzo medio che possa tener conto delle caratteristiche di edificabilita dei cespiti e
dell’effettivo utilizzo ai fini agricoli degli stessi. Si considera quindi, ai fini prudenziali, un
valore unitario ottenuto come media tra il valore desunto con il metodo di trasformazione e
quello dei terreni agricoli offerti in zona.

Per la determinazione del terreno agricolo si riporta la tabella seguente dove sono stati

utilizzati specifici coefficienti di ponderazione che tengono conto della qualita, intesa sia
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come attuale utilizzo agricolo del fondo, sia per la presenza di eventuali fabbricati,
dell’ubicazione e della trattativa. In merito al valore dei coefficienti si rimanda a quanto gia

in precedenza citato.

COE FFICIENTI DI POMDERAZIONE
UBICAZIONE DESCH ZIGNE Mg Importo € EMQ T;L-".:.LéﬁTGT’. UBICAZIONE TH‘;PHTETWA TOT ABEATT. EMQ PUNIERATS
Flurnstracdo B feno agAcuo M (£ amol 5 A% 10% 0% 5,50
Flumsfradido EfTeno agriceo oo [E 333000 9 10% 5% 0% 5% 9,45
Fiurnzfreddo ERN0 aghicde 876 | € 310000 {14,346 10% 0% 14,85
Flurnzfreddo Reno agricao gom  |[€ 50.000 |5,55558 10% A% -10% 20% 6,67
€g COMPARATIVI 412
€ing ARRDTONDATO 950

Il valore del fondo costituito dalle partt.1313, 1082, 1174 e 1175 aventi caratteristiche di
edificabilita risulta quindi pari:
valore unitario
(€/mq 57 + €/mq 9,50)/2 = €/mq 33,25
Valore complessivo
€/mg 33,25 x mq 45.024 = €1.487.048

Per la stima delle porzioni interessate dalla fascia di rispetto della ferrovia, porzione della
part.1313 e lintera part.257, si considera un valore unitario pari a €/mqg 5,00. Si ottiene
quindi il seguente valore mq.4.500 x €/mg 5,00 = € 22.500,00

Se ne deduce come il valore complessivo del fondo costituito dalle particelle 1174, 1082,
1313, 1175 e 257 del foglio 3 risulta pari a € 1.519.548,00.

Superficie commerciale totale del fondoin | 49.524 mq
Fiumefreddo costituito dalle particelle
1174, 1082, 1313, 1175 e 257 del foglio 3
Valore di mercato €1.519.548,00
Valore di mercato arrctondato €1.520.000,00

Determinazione del valore di mercato del terreno in Fiumefreddo
foglio 8 part. 1199.

Il terreno in oggetto ricade nella sottozona “C1” di saturazione S7 soggetta a prescrizioni
esecutive come da scheda S7 che di seguito si riporta. Essendo tale terreno ubicato in
area urbana come il compendio in precedenza descritto, con esattezza a sud del centro
urbano mentre il precedente a nord del centro urbano, ed ambeduse ricadenti nella stessa
_——_—-— - - — Y = —
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fascia di zona OMI “D1” caratterizzata da medesimi range di valore di mercato OMI si
ritiene congruo utilizzare il valore unitario in precedenza ricavato.

N

Compendio precedente

_t

Part.1199

Localizzazione su planimetria estratta da OMI

FPRESCRIZIONI ESECUTIVE, ZONA TERRITORIALE OMOGENEA "C1" S7

Sup tervitoriale 4.1 ha, § stoades=3 |50 ng, S verde 4660 5, S purcliepg 3125 mg. S pedonale 18385 mg
" dhi Progenti architetonic | ol =4, Tn 95 abha

I ——— -
PERIMETRG COMPAETO J
-

-
[[] s staane

_—T AREE 111 (WIZIATTVA FUBBLICA
O CONVENTIONATA

AREA Dl COMPLETAMENTD

ESTEMMA AL F AL

T VERDE ATTRELIATG

5 PARCHEGG]

AFEE FEUDINALI PUSBIRLICME

V. BQILIZiA RES. DEI P.aU

[1P0 SESIDENTLALE LINES

TG BEEmENTIALE SCHIERA

ATTRETZATISE PLEDLICHE [

INTERESSE COLLETTTIVD

FaRAMETAI VOLUMETRIC) OF

ARCHITETTONIC L7 as

(Falk)

VOLUM| RESDENT ALl

Bl G ||

2V = 24500 mc
o & = 1000 KC
LoV e 3800 mc

I ¥ (PuBE.] = 8000 M

La superficie complessiva del fondo oggetto di stima verra considerata per intero pari a

maq.22.447.
. |
Procedura esecutiva immobiliare n.1193/2013 -~ G.E. dott. Francesco Lentano - CTU dott. Ing. Giuseppe Leone Pag. 184

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial®: 5f15e7bTea389aT5d7 T0BI3dR821953

-




Per il terreno in oggetto si utilizzera il valore unitario in precedenza definito pari a €/mq
33,25 ottenendo quindi:
mq.22.447 x €/mq 33,25 = €746.362,75

Superficie commerciale totale del terreno | 22.447 mq
in  Flumefreddo identificato  con la
part.1199 del foglin 8,

Valore di mercato e€746.362 75
‘alore di mercato arrotondato €746.000,00

Determinazione del valore di mercato del fondo in Fiumefreddo
foglio 4 partt. 776, 681 e fabbricati identificati con la part.775 e part.103 subb.2, 3, 4
e 5.

Ai fini della superficie dei cespiti oggetto di valutazione si fa riferimento a quanto descritto
al capitolo 3.18.1.

Ai fini della stima si considera la superficie del fondo costituita dalla part.776 rettificata e
dalla part.681, per una superficie complessivamente pari a 13.605 rmq oltre ai fabbricati
quali un vecchio garage ad una sola elevazione fuori terra, part.775, di circa 56 mq, con
volumetria ci circa 250 mc, ed una casa padronale di vecchia costruzione, in parte diruta,
costituita da due elevazioni fuori terra, avente una superficie complessiva al suolo di circa
500 mq e volumetria di circa 3200 mc.

QUANTIFICAZIONE DELLA SUPERFICIE EDIFICABILE

| terreni ricado in sottozona “C3” di PRG con un indice di fabbricabilita territoriale minore o
ugnaie a 0,65 mc/mq, quindi con un volume massimo edificabile pari a circa 2.318 mc.
Volume massimo ammissibile 9.318 mc — volume dei fabbricati esistenti 3.482 mc si ottine
un volume edificabile residuo pari a 5.836 mc.

Dalle norme di attuazione della sottozona “C3” sono previsti solo edifici residenziali a due
piani fuori terra ed altezza massima di 7,50 metri.

Dividendo il valore dei mec massimi previsti con le relative altezze riportate nelle N.T.A. si
ottiene:

Volume 5836 mc /7,50 = 778,13 mq

Prevedendo la norma di attuazione n.2 piani fucri terra, si considera una superficie
complessiva pari a 778,13 mq x 2 piani = 1.556 mq. Si prevede inoltre per tale tipologia un
piano sottotetto con coefficiente di ragguaglio pari a 0,5. Si ottiene quindi una superficie

complessiva pari a 1.945 mq.
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Considerando un incremento del 10% per la presenza di balconi e terrazzi si ottiene una
superficie totale di 2.140 mq.
La superficie totale edificabile considerata ai fini della valutazione risulta pari a

2.140 mg

DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEI BENI DA EDIFICARE (Vmp)

Ai fini della definizione del Vmp essendo 'area sottoposta a vincolo paesaggistico da parte

della Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Catania, si considera il medesimo valore unitario
utilizzato per i terreni ubicati in c.da Diana in considerazione del livello di finiture richiesta
dal vincolo.

DEFINIZIONE DEL COSTQ DI TRASFORMAZIONE Kc

Relativamente alla definizione di tutti i parametri che concorrono alla definizioni del Ke si

rimanda sempre al paragrafo precedente ad eccezione degli oneri professioni posti pari al
9% sempre in considerazione del maggior impegno richiesto per la presenza del vincolo
paesaggistico.

La tabella seguente riporta il valore di trasformazione sulla base dei dati sopra citati.

i SupnTom e arey o i .
| De=gimone I ok ?F 4 'IEHU ]
[Fendop atci6e 657 T Ao &l tads odinc ke b di g b TA073 ]
Revsione di Rogetta
Siper St e dfiabic 2w
[Totie - 240
Cozb di o stuten: Lol 136,000
To b coab df costugone Co 111} 1 aE0
Cne s (U b iz SonidContt. Coxk et O 1RG50 qoes
Cosre exim: Coe w30 50%
JCneri R of zionoli Cy 1520107 907y
peat gemendiSy 36 3]
borve i it OF H5W 104
{Pee et Im a4y 0]
[ToHe Cont 75 --3
Totle Coatdi Slluppo Ko 1245 ORI
tl~1 Rai 3 = 278,160
ot Fiwi Virp LS SR
i Taal e FLG3T
L delimpiendtee L a0 X%y
[Tt 29BAE
Durwh 1 omi per b replkomaone definkroam 15
Sngyio di wrkn kezmaione A
ke Resdupke dd Terens ansA
drpiemmmen b per b bkon o DA
| 1 | 3T M4T ]
idmmpuombnk dd tmane ST A
lore 3 m¥(areadal wito) 3

Ai fini della verifica del risultato raggiunto, I'incidenza percentuale del terreno sul valore del
costruito, che nel caso specifico é riferito all'intero lotto, nella pratica compreso tra il 10%

ed il 25% sul valore del bene a seguito di trasformazione, pud considerarsi attendibile. Si
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evidenzia inoltre come tale importo & compatibile con i valore dei terreni ai fini ICI forniti
dal Comune di Fiumefreddo, corrispondente alla Z.T.0. di P.R.G. “C3", con rivalutazione al
2019 corrispondente a € 32,45.
Anche in questo caso sulla base delle considerazione espresse nei precedenti paragrafi in
merito alla commerciabilita del fondo, ai fini prudenziali, si considera come valore unitario
la media tra il valore ottenuto con il metodo di trasformazione e quello dei terreni agricoli
offerti in zona.
valore unitario

(€/mqg 35 + €/mq 9,50)/2 = €/mq 22.25

€/mq 22,25 x mq 11.073 = €246.374,25

Per la piccola porzione della part.776, a nord della via S. Biagio, in effetti non utilizzabile,
si considera un valore di riferimento pari al 50% del valore unitario sopra citato ottenendo il
seguente importo.

£€/mq 22,25 x 50% x mq 230 = €2.558,75

In merito ai fabbricati oggi vetusti ed in buona parte con copertura e solai crollati si
considera un valore al mq dedotto utilizzando il metodo di comparazione. Per la stima si
considerano fabbricati aventi medesime caratteristiche di quanto in oggetto per come

riportato nella tabella seguente.

COEEFIGIENT| DI PONDERAZIONE

INDIBIZZD DESCRIZIQNE MQ Importe £ Ma T';\L;Tgrrg’:q DIAENSIQNE UEIC AAONE TRATTATIVE | TOAT PEBATT, £MQ PONDER £TD

Fium efresd Fudee wo e won|mes|  ww % % -10% 50% &7

Fium efreddo Fudee =0 e wom| o 2 5% 2% -10% 2% %0
S/ COMPARATIVI w8
€l ARROTONDATO 0

Applicando il valore unitario pari a €/mq 360 alla superficie commerciale definita al capitolo
3.18 si ottiene il seguente valore di mercato dei fabbricati.

Part.103 e 775

Part.103 subb.2, 3, 4, 5 e 6 mq.509 x €/mq 360 = €183.240,00

Part.775 mq.28 x €/mq 360 = €10.080,00

Se ne deduce come il valore dell’intero compendio costituito dai terreni identificati con le
parttr.776 e 681 e dai fabbricati identificati in le partt.103 e 775 risulta pari a:
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Superficie commercials totals dsl terreno
in  Fiumefreddo identificato con s
partt. 776, 831 del foglic 4 e dei fabbricati
identificati con le part.103 e 775,

Valare di mercato €246.374 25
€2 558,75
€183.24000
€10.080,00

Per deprezzamento part. 103 (Cfr. capitalo | -€2.000,00

3.9) €440.253,00

Valore di mercato arrotondato €440.000,00

Determinazione del valore di mercato del fondo in Fiumefreddo
foglio 4 partt. 411, 767, 448, 447, 118 (fabbricato diruto) e fabbricato identificati con
la part.114.

Ai fini della valutazione di tale fondo, adiacente quello definito al punto precedente, si
considera il medesimo valore unitario, ricadendo anch’esso in sottozona “C3” di PRG.

Si applica quindi un valore unitario pari a €/mgq 22,25.

Configurandosi le partt.447 e 448 come strade interpoderali con servitl, queste ai fini della
stima verranno considerati con uno specifico valore unitario, pari al 50% del valore sopra
definito.

Si ottiene quindi:

terreni partt. 411 e 767 pari a mq. 23.178,00 x €/ 4 22,25 = €515.710,50,

Fabbricato partt.114 pari a mg.161,00 (sup. comm.) x €/mq 350,00 = €56.350,00.
Fabbricato part.118 pari 2 mq.18,00 (sup. comm.) x €/mg 350,00 = € 6.300,00.

In merito alle partt. 448 e 447 pari a mq 1.598,00 x 50% di €22,25 =€17.777.75.

Terreno in Fiumefreddo identificato con le

partt. 411, 767, 448, 447, 118 (fabb

Rurale) e fabb. part 114 tutti del foglio 4.

Valore di mercato €515 71050
€56.350,00
£6.300,00
ENTTITIS
€£596.138,25

Per deprazzamento (Cfr. capitola 3.9) -€1.000,00

Valore di mercato arrotondato €595.000,00
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Determinazione del valore di mercato del fondo in Fiumefreddo
foglio 4 partt. 763, 544 e 766 con piccola porzione identificata con la part.765 e tratto
di strada pubblica part.764.

In merito alla part.765 questa risulta separata dalla maggior consistenza, partt.763, 544 e
766, per la presenza della strada pubblica che nel tratto specifico risulta identificata con la

part.764 (quest’ultima quindi non oggetto di valutazione).

In merito alle partt.763, 544, 766, per una superficie totale di 5847 mq, si ritiene
congruente applicare un valore unitario pari a €/mq 22,25, come in precedenza definito,
ricadendo tali unita immobiliari allinterno della sottozona “C3” ed in considerazione degli

interventi di miglioramento fondiario effettuati per adeguare il fondo all'impianto serricolo.
Il compendio assume quindi il seguente valore 5.847 mqx €/mq 22,45 = € 131.265,15.

In merito alla part.765 guesta ricade in zona “E” per cui si applica un valore unitario pari a

€/mq 9,50 ottenendo quindi il seguente valore 400 mq x €mq 9,50 = €3.800,00.

Su tale fondo sono stati effettuate ulteriori interventi quali realizzazione di muri di
contenimento e cordoli in c.a. per la posa delle serre che ne occupano buona parte della

superficie.
Gli interventi sopra citati sono cosi valutati.

Per cordolatura in cemento armato, a perimetrazione delle serre, per uno sviluppo di circa
650 ml ed un costo unitario, dedotto da prezzario della Regione Sicilia vigente, pari a
28,00 €/mi, per un totale di € 18.200,00

Per realizzazione mun di contenimento si considera uno sviluppo di 212 mqg per uno
spessore di 30 cm. Si ottiene quindi sulla base dei prezzi riportati nel prezzario della

regione Sicilia vigente (casseforme, acciaio in barre e getto di ¢ls) un valore di €22.000,00.
Per impianto idrico di adduzione principale si stima un importo di €5.000,00.

Per la presenza di stradine interne al fondo realizzate con finitura in cemento si stima un
importo di €4.600,00.

Agli importi relativi agli interventi sopra citati verra applicato un coefficiente di vetusta che
tiene conto appunto dell’eta dei manufatti. Si ipotizza come data di realizzazione quella
della data di acquisto del fondo risalente al 1993. Si applichera quindi un coefficiente di

vetusta pari arrotondato & 0,80.
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Si ottiene quindi il seguente valore del compendio costituito dalle partt.763, 544, 766 e
765:

descrizione Prezzo unit. importo vetusta Importo

partt. 763, 844 e 766 di mg 5,847 00 €imo 22,25 €130.095,75 €130.095.75

Pant.76% di mg 400,00 €/mg 9,50 €3.500,00 €3.800,00

Cordolatura in ©.2. per posa serre €18.200,00 0,80 €14.560,00

+3500Murl di contenimento €22.000,00 0,30 €17.600,00

Per implanto idrico d adduzione principale €5.000,00 0,80 €4.000,00

Per stradine interne al fando ©4.600,00 0.80 €3.680,00
Totale partt. 763, 544 766 e 765 | €173.735.75

Rer arratondamenti | €174.000,00

Sul fondo insistono serre a tunnel e/o multinnel scoperchiabili aventi struttura portante in
profili metallici zincati a pilastri ed arcate in configurazione modulare. | pilastrini risultano
annegati al cordolo in cemento armato in precedenza citato. La copertura di tali serre e
realizzata con film plastico anticondensa efo reti termo-schermanti e le pareti sono in
parte chiuse con policarbonato ondulato. Alcune serre sono dotate di porte scorrevoli su

monorotaie.

Lo sviluppo complessivo dell'impianto serricolo e di circa 2.700 mg con larghezza della

singola serra di circa 8,00 metri e lunghezza massima di circa 60 metri.

Da indagini di mercato, consultando aziende specializzate nel settore, & emerso un costo

medio al metro quadro delle serre nella configurazione sopra descritta di €/mq 15,00.

Se ne deduce come il costo orientativo delle serre e di circa €40.500,00 al quale bisogna

applicare il coefficiente di vetusta sopra citato.

Stima dei terreni identificati con le partt.763, 544, 766 e 765 del foglio 4.

Fondo in Fiumefreddo identificato con le | 8.247 mq
partt 763, 544, 766 & 785 del foglio 4.

Valore di mercato €173.735,75
Valore di mercato arrotondato €174.000,00
Deduzion)

Per geprezzamenti urbanistici Cfr. captolo 3.9 -€2.000,00

{ner redazicne del C.1.S)
Valore di Mercato arrotondato

€ 172.000,00

. — — — — ____ _— _— — __— _  ____ _ _ _
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Stima dell'impianto serricolo

Pear strutture serricole su tarreno in
Fiumefreddo identificato con le partt. 763,
544, 766 dal foglio 4.

Yalors di mercato €40.500,00
Per applicazione del coeff. di vetusta 0,8 | €32 400,00
Per daprezzamenti urbanistici Cfr. captolo 3.9 -€£6.22400
{per Null:la osta paesaggistico ed aggiornamento | _ € 150000
catastale ) '

Valore di Mercato Arrotondato
€ 25.000,00

Determinazione del valore di mercato del fondo in Calatabiano
foglio 25 partt. 82, 83, 182, 183, 185, 186, 191, 192, 193, 194, 205, 208, 209, 188, 142,
144, 146 e 158.

Il fondo presenta una superficie complessiva di mg.15.310 ed in considerazione delle
esclusioni di cui al capitolo 3.18 nel paragrafo: deferminazione defla superficie
commerciale dei cespiti, si considera una superficie complessiva arrotondata di
mq.15.000.

Si sottolinea inoltre come sulle partt. 82, 182, 183 e 185 insiste un impianto serricolo a
tunnel mentre le restanti superfici sono in parte utilizzate per coltivazioni a cielo aperto.
Tutti i terreni hanno destinazione zona “E” verde agricolo.

In merito alle caratteristiche specifiche di quanto oggetto di pignoramento si ribadisce
come le partt. 182, 185, 186, 83, 188, 199, 200, 82 e 183 sono state oggetto di rilascio di
C.E. in data 22/11/2007 (C.E.n.21/2007) relativa alla realizzazione di una villetta che in
effetti insiste nella particella 139. Sulla base della sopra citata C.E. la cubatura derivante
dalle partt. 82, 83, 182, 183, 185 e 1B6 e stata vincolata al fabbricato assentito.

Ai fini della valutazione si considerano quindi i terreni per la mera attivita agricola (privi
della potenzialita edificatoria).

La tabella seguente definisce il valore unitario per comparazione con terreni agricoli.

COEFFICIENTI DI PONDERAZIONE
LBICAZIONE DESCHZIONE MqQ Impatts € EMQ T%Lg_feﬂiq UBICAZIGNE TRATTATIva, TOT 8BBATT, €MQ FONDERATO
Fiumefreddo ®rreno agrisolo A0 € Emi| 5 % 0% 10% 5,50
fFiurmefreddo rnne aginto o0 | € 3350000 9 10% 5% 0% 5% 3,45
Fiurnef reddo B G 20876 € 310000 {14,345 10% 0% 14,85
Flurnet reddn Rimno agiGen nm € 50.000 |5,5556 0% 0% 0% 20% 6,67
Elg COHPARATIVI 812
€ing ARROTONDATD 930

1
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In considerazione dei lavori di sistemazions fondiari effettuati si considera congruents
applicare ai terreni agricoli, anche per quelli privi di potenzialita edificatoria, il valore
unitario arrotondato pari a €/mq 9,50.

In consideraziohe del fatto che [lincidenza delle porzioni interessate dalla stradina
interpoderale ¢ trascurabile rispetto allintero compendio si applichera il medesimo valore
unitario per tutte le particelle indipendentemente dal loro uso.

Si oftiene quindi mq.15.000 x €/mq 9,50 = €142.500,00.

Su tale fondo sono stati effettuate alcuni interventi fondiari dei quali si riportano di seguito i

relativi importi.

Per cordolatura in cemento armato, a perimetrazione delle serre, per uno sviluppo di circa
1.400 ml ed un costo unitario, dedotto da prezzario della Regione Sicilia vigente, pari a
circa 28,00 €/ml. Si determina un importo di € 39.200,00.

Per la presenza della vasca interrata in cemento armato di circa 433 mc si stima un
importo di circa €33.500,00.

Per impianto idrico di adduzione principale e sisterna pormpe di rilancio si stima un importo
di €5.000,00.

Per |la presenza di stradine interne al fondo in parte in asfalto ed in parte in cemento si
stima un importo di €9,000,00.

A tutti gli importi sopra citati verra applicato un coefficiente di vetusta che tiene conto
appunto dell’'eta dei manufatti. Si ipotizza come data di realizzazione quella successiva

all'autorizzazione del G.C. del 1997 per cui si applica un coefficiente pari a 0,82.

Per la presenza della struttura non autorizzata e non catastata, realizzata con struttura in
profili metallici e chiusure con lamiera ondulata, ubicata nelle particelle 182 ed 82,
insistendo su area priva di potenzialita edificatorie e sottoposta a vincolo paesaggistico da
parte della Soprintendenza BB.CC AA. di Catania, che da parere assunto non riveste |
caratteri paesaggistici richiesti in zona, in via cautelativa si considera il costo di

smontaggio quantificato in €1.500,00.

Si ottiene quindi il seguente valore del compendio costituito dalle partt. 82, 83, 182, 183,
185, 186, 191, 192, 193, 194, 205, 208, 209, 188, 142, 144, 146 e 158:
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descrizione Prezzo unit. importe vetusta Importo

Superficie rettificata mg 15.000,00 €mg 950 €142.500,00 €142.500,00

Cordalatura In c.a. per posa serre €39.200,00 082 €32.144 00

Per la presenza ol vasca Interrata €33.500,00 0,82 €27.470,00

Per impianto idrico principale e slstema

Do e H Rrincip €5.000,00 0.82 £4.100,00

Per stradine interne al fondo £58.000,00 (0,82 €7.380,00
Totale | £213.594 .00

Fer arrotondamenti €214.000,00

Sul fondo insistono serre a tunnel scoperchiabili aventi struttura portante in profili metallici

zincati a pilastri ed arcate in configurazione modulare. | pilastrini risultano annegati al

cordola in cemento armato in precedenza citato. La copertura di tali serre e realizzata con

film plastico anticondensa e/o reti termo-schermanti e le pareti sono in parte chiuse con

policarbonato ondulato. Alcune serre sono dotate di porte scorrevoli su monorotaie.

Lo sviluppo complessivo dellimpianto serricolo e di circa 6.600 mq con larghezza della

singola serra di circa 8,00 metri.

Da indagini di mercato, consultando aziende specializzate nel settore, & emerso un costo

medio al metro quadro delle serre nella configurazione sopra descritta di €/mq 15,00.

Se ne deduce come il costo orientativo delle serre & di circa €99.000,00.

Applicando anche in questo un coefficiente di vetusta pari a 0,82, in considerazione dello

stato di conservazione rilevato, si ottiene I'importo di €81.180,00.

Stima dei terreni identificati con le partt.763, 544, 766 e 765 del foglio 4.

Stima dell'impianto serricolo

Fondo in Calatabiano identificato con le
partt. 82, 83, 182, 183, 185, 186, 191,
192193, 104, 205, 208, 209, 188, 142,
144, 146 ¢ 158 del foglio 25
Valore di mercato £213.594 00
Yalore di mercato arrotondato £214.000,00
Deduzioni
Per deprezzamenti urbanistici Cfr. captolo 3.9 - € 150000
(smontaggio manufatto i ferra)
Valore di Mercato

£ 213.000,00
Per strutture serricole
Valore di mercato £81.180,00
Deduzion)
Per deprazzamenti urbanistici Cfr, capitola 3.9 -E13.771,00
(per Nlulla oéata. pazse;gcgilstsico, e:ggiornamemdo_ - € 1.500,00
e e s sy 0> P vesnze | g 4 500,00

Valore di Mercato Arrotondato
€ 64.000,00
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Determinazione del valore di mercato del fondo in Calatabiano
Terreni foglio 22 partt. 292 e 142 ed struttura identificata al catasto fabbricati alla

AQTE <.

part.291 con categoria D/10.

Trattasi di fondo agricolo costituto dalle partt. 292 e 142 per una superficie complessiva di
mq. 44.847, al netto della supefficie interessata dalla strada pubblica, con serre e
manufatto con categoria D/10 e vasca irrigua interrata.

Ai fini della valutazione del terreno si considerano 1 valori unitari dedotti dalle transazioni
rilevate con la piattaforma STIMATRIX per un perido di indagine dal 2017 ad oggi.

Le ricerche condotte hanno permesso di rilevare nelle vicinanze del compendio oggetto di
pignoramento due atti di compravendita riferiti a due terreni.

Il primo venduto nell’aprile del 2018 ubicato al folgio 22 avente superficie di mg 3.019
trasferito per €6.000,00 (A); il secondo ubicato al foglio trasferitc nel novembre 2007
avente superficie di mq 21.732 trasferito per €100.000,00 (B).

Localizzazione dei cornparabili a Sx caspite A ed a Dx caspite B

Prezzo caratteristiche Compravendite subjact

Linita A Unita 8 S
Prezzo toiale PRZ (surn) 6 000,00 100 (00 00
dati DAT imesi) 10 15 0]
superficie SURP (mq) 3.019.00 21.732.00 44.,847,00

Considerando un saggio annuale di variazione dei prezzi calcolato sulla base dei prezzi

medi di vendita dei fabbricati nel cornune di Calatabiano si ottiene:

_ 10941107

1.107

x 100% = —1,49
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Frezzo e caralteristica Unita A Unita B
PRZ (euro) £.000,00 100.000,00
DAT [euro) 74,50 { BG2.50)

5.925,50 98.137.50
Valore unitario €/mg 1,96 452

Si oftine quindi un valore medio pari a €/mq 3,24.

Sulla base delle indagini condotte ed in considerazione della bucna posizione logistica del
compendio in oggetto e per le opere di movimento terra effettuate sul fondo per consentire
la realizzazione delle strutture serricole ivi presenti ed in considerazione della
predisposizione idrica principale si considera un valore unitario pari a €mg 3,24
incrementato del 25 %, oftendendo quindi un valore unitario arrotondato di €/mq 4,10.

Si oftiene quindi un valore complessivo dei terreni pari a mq 44.847 x €/mq 4,10 =
£€183.872,70.

Su tale fondo sono stati effettuate ulteriori interventi fondiari dei quali si riportano di seguito

i relativi importi.

Per cordolatura in cemento armato, a perimetrazione delle serre, per uno sviluppo di circa
2.800 ml ed un costo unitario, dedotto da prezzario della Regione Sicilia vigente, pari a
circa 28,00 €/ml. Si determina un importo di € 78.400,00.

Per la presenza dell'invaso irriguo avente una superficie di 25,00 x 30,00 metri con

profondita di scavo di 5,00 metri si stima un importo di circa €42.000,00.

Per impianto idrico di adduzione principale e sistema pompe di rilancio si stima un importo
di €5.000,00.

Per la presenza di stradine interne al fondo pari a circa mqg.3.200 si stima un importo di
£51.200,00.

Gli interventi fondiari sopra citati assumono un importo complessivo di € 176.600,00.

In merito alla presenza del manufatto identificato con la part.291 con corpo ufficifservizi al
suo interno si considera un valore unitario pari a €mq 50,00 per un valore complessivo
pari a mq 642 x €/mq 50 = € 32.100,00 piu i costi del basamento considerato in ¢.a. con il

nucleo ottenuto con riempimento di pietrame compatto per un importo di circa €53.000.

A tutti gli importi sopra citati verra applicato un coefficiente di vetusta che tiene conto
appunto delletda dei manufatti. Si ipotizza come data d realizzazione quella
dell’cttenimento del nulla osta da parte delf'Ispettorato delle Foreste, datato 2007, per cui

si applica un coefficiente pari a 0,88 (come dedotto dal sito Borsino Immobiliare).

|
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La presente stima non considera il serbatoio idrico prefabbricato ed amovibile ubicato
nella part.142.

Si oftiene quindi il seguente valore del compendio costituito dalle partt.292 e 142:

descrizione Prezzo unit. importo vetusta Imperto
part. 292 g 142 dl m44.847 €/rng 4,10 183.872,70 €183.872 70
Cordolatura in ¢ a. per posa serre €78.400,00 0,88 €68.992,00
Invaso €42.000,00 0.88 €36.960,00
Perimpianta di rilancia €5.000,00 0,88 €4.400,00
Per stradine interne €51.200,00 0,83 £45.056,00

Totale partt.292 e 142 | €339.280,70

Per arrotandamenti | €339.000,00

descrizione Prezzo unit. importo vetusta Importo

partt. 291 £5.100,00 088 €74.888,00

Totate part. 291 | €74.888,00

Per arrotondamenti | €75,000,00

Per |la presenza delle serre a tunnel in caonsiderazione delle dimensioni e dei sistemi di
apertura presenti, si considera un valore unitario medio di €/mq 25,00.

In merito alla superficie dell’impianto serricolo si ipotizza un superficie di mq 19.000,00,
pari a quella che sarebbe dovuta insistere sulla part.292 per come descritto al capitolo
3.18.8.

Se ne deduce un valore pari a €/mq 25,00 x mq 19.000 = €475.000,00. Trovandoci in
presenza di gruppi di serre multitunnel (con montanti comuni a due serre a tunnel) si
considera una riduzione che tiene appunto conto delle parti comuni a serre adiacenti che
si pone pari al — 25%. Il valore dell'impianto serricolo diviene qunidi €475.000,00 x 0,75 =
£€356.250,00.

Applicando il coefficiente di vetusta sopr citato si oftiene:

£€356.250,00 x 0,88 (coefficiente di vetusta) = €313.500,00

Stima dei terreni identificati con le partt.292 e 142 del foglio 22.

Fondo in Calatabiano identificato con le
partt. 292 e 142 del fogilo 22.

Valore di mercato €330.311,30
Daduzion
Per deprezzamenti urbanistici Cfr. capitolo 3.9 - €1.000.00

{(per completamenta istruttoria invaso)
Valore di Mercato Arrotondato
€ 328.000,00

Stima del manufatto part.291 del foglio 22 realizzato dalla Mediterraneo sri.
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Manutatto in Calatabiang identificato con
la part. 291 del foglio 22

Yalore di mercato €74.888,00
Deduzioni
Per daprezzamenti urbanistici Cfr. captolo 3.9 - €9.000,00

(per regolarizza zione manufatto)
Valore di Mercato Arrotondato
€ 66.000,00

Stima dell'impianto serricolo realizzato dall_srl

Per strutture serricole

Yalore di mercato £313.500,00
Perimpianto folovoltaico su part.291 €17.000,00
Deduzioni

Perdeprezzamenti urbanistici Cfr. captolo 3.9 - € 1.500,00

(per redazione del C.1.S. par la presenza di serre)
Valore di Mercato Arrotondato
€ 329.000,00

Determinazione del valore di mercato del fondo in Mascali
Temreni foglio 28 partt. 209, 511, 514, 515 e 533.

Trattasi di un fondo agricolo identificato con le partt. 209, 511, 514, 515, e 533, con pozzo
ubicato nella part. 514, della superficie complessiva di mq. 75.741,00.

Trattasi di un terreno incolto, ad eccezione di una porzione delle partt.514 e 515 che
risulta coltivata ad agrumi, ubicato in zona “E” verde agricolo, nella quasi totalita
pianeggiante, se pur impostato su piu quote principali. L'intera superficie dei terreni risulta
vincolata in termini di cubatura in conseguenza della realizzazione di fabbricati ubicati
nella part. 493 sempre del foglio 28 non oggetto della presente perizia.

Sulla base delle superiori premesse, ai fini della valutazione, si considerano i terreni
per la mera attivita agricola (privi della potenzialita edificatoria). Si sottolinea come |l
valore catastale dell'intero compendio, dedotto dalla rendita Dominicale, risulta pari a €
320.737,50.

Ai fini della definizione del valore unitario si riporta la seguente tabella di comparazione.

GOEFFIG [ENTI O FONDERAZIONE
INDIR} ZZ0 DESCRIZONE Mg Imp oftn & Mg PUTEENDZIlFﬂLTI'A' ROSIZ.MORFOL. | DIMENSIONE TRATTATIVA | TOT SBEBETT. £ PONDERATO
uia Sphgs ens ayindls mo e wxofosar|  aw -10% -208% -10% -6P% 3,8
55 114 rvone oyrnels Pl Y I -20% 4 -20% - 10% -4 5,60
Fombalh [E— wno e zawo| 1z -20% 5% -207% -40% 5% 5,40
4img COMPARATIV 528
&lmg COMPARATHVI 530

e
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Il valore di mercato dell'intero compendio € quindi pari a mg. 75.741 x €mq 5,30 =
€401.427,30.

Superficie commerciale totale del fondo | 75.741 mg
in Mascali identificato con le partt. 209,
511 514, 515, e 533 del foglio 28.

Valore di mercato €401 427,20
Per ¢eprezzamenti urbanistici Cfr. captola 3.9, - € 2.000,00
Per arrotondamenti
€ 399.000,00

Determinazione del valore di mercato del fondo in Mascali
Terreni foglio 9 partt. 82, 89, 96, 99 e 100.

Trattasi di un fondo agricolo identificato con le partt. 82, 89, 96, 99 e 100 della superficie
complessiva di mq. 41.780,00.

Ai fini della definizione del valore unitario si riporta la seguente tabella di comparazione.

OEFFG [ENTI DI FONDERA ZIONE

INDIRI Z20 DESCRIAONE Ha impomz | Mg me::l':m” POSIZMORFOL. | DIMENSIONE | TRATTATIVA | TOT ABBATT. /MG PORDERATO

via Spaggia reno syicok 9400 € aaol 95 ~15% 2004 -10% -4 527

5§ 114 erene egrielo oo |€  t4a000| 1zm 5% 2% 0% 395 780

Foreachlh ‘tmeno oyriclo w0 | zaw| 1zm 5% 2% 0% -33% T80
€lmgq COMPARATNG 5.6
€imq ARRGTONDATO 7,00

Il valore di mercato dell’intero compendio & quindi pari a mq. 41.780 x €/mq 7,00
= €292 .460,00.

Superficie commerciale totale del fondo | 41.780 my

in Mascali identificato con le partt. 82,

89,98, 99 e 100 del foglio 9.

Valore di mercato €292 460,00
Per arrotondamenti

€ 292.000,00

Determinazione del valore di mercato dell’appartamento con box di pertinenza in
Fiumefreddo identificati al foglio 4 part.98 subb.15 e 24.

Trattasi di appartamento in cooperativa al ptano primo con box auto di pertinenza con

accesso dalla via San Biagio.
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Al fini della valutazione si considera il metodo di comparazione come rappresentato nella

tabella seguente dal quale é stato determinato il valore unitario.

COEFFICIENTI DI PONDERRZIDNE

INDIREZZO DESCRIZIONE [ls] oo € M0 QUALTTA 9] DOTAZION ZONA TRATTATIVA | THT ABBATT, €M PONIERAT O
vig Backatd apgartamenty 120 |8 96000 | 792 5% % -5% 40% -25% 584
wia Badatd awaramertocasbox | 1275 | § 10000 8§83 S% 5% 5% A0% -25% 647
Libato seoramentesobox | 120 | § 30,000 657 5% 40% -15% 567
¥ia L Capuara ppramentocarbox | €6 | € g0 | 1211 $% £% % % 10% A% 347
&mq COMPARATIVI 664
&mq ARROTONDATO 665

Sulla base del valore unitario calcolato il valore di mercato dei cespiti in oggetto, la cui
superficie commerciale, appartamento piu garare, risulta pari a mq.139 (cfr. cap.18),
risulta pari a mqg.139 x €/mq 665 = €92.435,00.

Dal confronto del valore unitario calcolato con i dati OMI, compresi per abitazioni civili
(cat. Af2) tra €/mqg 600 ed €/mq 900, il valore calcolato pari a € 665,00 rientra allinterno dei

dati forniti dall' Agenzia delle Entrate.
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Superficie commerciale totale | 139,00 mq
appartamento con box part.98
subb.15 e 24 del foglio 4
Valore di mercato €92.435,00
Deduzioni
Per deprezzamenti urbanistici Cfr. capitolo 3.9 - € 2.100,00
Per debiti condominiali Cfr. capitolo 3,16 -€6911,33
- €8.356,00
- € 1.000,00
Valore di Mercato
€ 74.067 67
Per arrotondamenti
€ 74.000,00
e —_— ||
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Determinazione del valore di mercato del compendio costituito da due fabbricati,
identificati con le part.731, 267, subb.1, 2 e 3, e part.732 con terreni partt.727 e 726
tutti del foglio 69 in Giarre.

Trattasi di fabbricati catastati rispettivamente nel 1899 |a part.731 e nel 1983 la part.267. |
fabbricati da atto di acquisto sono definiti di vecchia costruzione gia rurale ed ante 1967.
Se pur non € stata rilevata documentazione che ne attesti [a data di edificazione questi per
tipologia e per quanto possibile rilevare da sola ispezione visiva sembrerebbero fabbricati
di vecchia edificazione

Al fini della valutazione si considera la superficie per come definito al capitolo 3.18.

Ai fini della definizione del valore unitario da utilizzare si riporta la tabella seguente che
stabilisce appunto tale valore sulla scorta della comparazione con fabbricati in zona aventi

caratteristiche congruenti con quanto oggetto di stima.

COEFFICIENTI DI POMDERAZ ONE
s Sup Sbbrat Sup.

INDIREZZD) DESCREDHE o S e reny my ERas fpub€ S QUALITE [r) DOTIZ0N 20H0 TEATTATRA | TOT ABROTT. €2 PONCE R

Tagintorse Cemke caviemens [t} LT 2 € SO0 554 £ B -10% £ 0% £ 621

Mo cdhio Cecale o femens 15 Sama B [£ 1300 1% k) W £ -1 54 T3

uie dei Pl Comb: carirens £© Lnan 263 € 260,000 | 938 2% 0% 20% D% =10 4095 138

SUp di rgguagio pani a sup. diale febb.+ up. sedime x 0,) +r=stanbe sup. temens peri,bz £img COMPARATM ]

£img &R ROTONDATO 1]

Calcolo del valore di mercato.

Si procede alla definizione del valore commerciale con la medesima procedura di
ragguaglio utilizzata per i comparabili al fine di ottenere uniformita valutativa.

Fabbricati (partt.731 e 267 e A.U. part.732) con terreni identificati con le partt.727 e 726
della superficie commerciale complessiva pari a:

mq.345 (superficie coperta ragguagliata) + mq 162 (superficie di sedime residenziate) x
0,1 +{mqg.20.711 - mg.162) x 0,02 = mq 757,60

mq.757,60 x €/mq 950 = €719.720,00

La stima non considera i locali sottostanti il terrazzo sulla base delle considerazioni

riportate al cap.3.9.

Compendio costituito dalle part.731 e
T27 con terrazzo, part. 732 e terreni di
pertinenza partt. 727 & 726.
Valore di mercato €719.720,00
Deduzion)
Per deprazzamenti urhanistel Cfr. captolo 33 | - € 32 532,00

Valore di Mercato

€ 687 .188,00
Per arrotondamenti

€ 687.000,00
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Tulli gl imporli sopra cifall in meriio al cosli di regolarizzazione sono slefl dedofli dalle informazioni assunie
dal funzionari degli uffici compelenti. Gli imporl) delle opere clvili & fondiane wi camprasa je serre sono slale
dedofte dal prezzario della Ragione Siciliana Vigenie /o dal prezzario delfegricoliura o dalle informazioni
assunie daf fecnici osi seffore o aziende del ssffors vivaistico, Tulli gl Imoorti sopra citali sono da
considerarsi assolufamenie approssimalivi & orientalivi @ non prevadono eveniuals sanzione se dovuls,
Istanze, dirfti, spese per ollenimento {ifoli abiltativi e/o pareri, nulla osta, presentazions o ufenori (ol VA,
elc. se non espressamente indicalo, | cul oneri e 'eccedenza dagh imporli- previsti restano fulfi-a carico
delfaggiudicatario. La presenle relazione non considera inolire Ie eveniuali spese per regolarizzazione pozzi
ed Implan) idrici di distribuzione a servizio del ferreni agricoli & fanfomenao ) cosli per la reqgolanzzazione o
piccole {etfole e/o manufatli ubicall alfinterno dei fondi fa cui eveniuala regolanzzazione resta in capo
allaggivdicalario.

Al capitolo 3.23 sono riportati gli importi dei cespiti in relazione alla quota in
proprieta al D.E.
Tutti gli importi sopra definiti sono esenti dal pagamento .\V.A. in quanto non si tratta di

cessione di bene nell’esercizio di impresa.

3.20 Quesito t. Tenga conto alved della riduzione del prezzo di mercato per Fassenza o garanzia per wzi del bene
venduta, consideranda tale riduzions inrmisura tra 115 ect il 20% del valors stimato;

In considerazione della riduziohe del prezzo di mercato per 'assenza di garanzia per vizi
dei beni, si considera una riduzione pari al 15% per i fabbricati. In merito ai terreni in
buona parte oggetto di valutazione mediata lo scrivente ritiene congruo applicare una
riduzione del 5%. Sulla base di quanto sopra si ottiene il seguente valore dellinteroc dei

cespiti oggetto di pignoramento.

Descrizione Importo Riduzione Importo
armotondato a
sequito di
nduzione
Finnmefreddo
Fo3part1174,1082,1313,1175 e 257 1.520000008] 5% 1444 000,00 €
Fittmmefrocdo
Fo.8 patt.1199 746.000,00 € 5% 708.7G0,00 €
Fin e fraddo
F .4 partt 776, Gat 243.000,00 € £%, 23655000 €
Fo.4partt103 e 775 191,000,560 € 15% 162.350,00 €
44000000 €
Finnefroddo
Fo.d partl 811, 767 448 447 1182114 533.000,00 € 5% 506.350,00 €
Fodpatt113 e 114 G2000/00 € £%, 53.90000€
595.000,00 €
Fitrmefreddo
Fod partt 763544 TRE_7BS e 764 17200000 £ £% 16340000 €
Fler BNantG § ertic ok 2500000 £ 25.000.00 §
Fiumefrecdo
F.4 part 95 2ubh 15 e 24 7400000 € 5% 70.300,00 €
Calztabizno
[Fa25 pattez, 83, 162, 163,185,186, 197,193,
| 94 205, 205,209, 185,142, 144 1462158 21300000 € 5% 20235000 £
 Empaarto RS OR HALBA DN § GADEN on &
Caixtabiano
Fo 22 pat 292 142 339000 00 € L% 322 050,00 €
P i pianto & e ok Ny rran oo 8 0 J20.000,00 § A2, 000,00 ¥
F o 22 paitt 291 BE00000 § -15% 55.100,00 €
caf
F.28 partt 208,511,514, 515 2 533 398.000,00 € 5% 375.05000 €
i
Qpartt 32 89 95, 99 e 100 292 000,00 & £% 277 400,00 £
2] 1, 267,733, | GErano oo e ] A5 . -
Totsle| 5.589.450,00 €
Totale al netto delle serre | BA71.440,00 €
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3.21 Quesito u, | indicki fopportunits di procedsre siie vandits in unico lotto o in pil) Jotli separati (spiegandons ls ragion),
predisponendo in ogni caso un plano df vendits dellimmobile & del lotl, proveadendo, ove necsssero, alls
reslizzazione delfrazionamento, previa sulorizzanions del Gludics;

Per quanto concerne le operazioni di vendita ai fini della commerciabilita dei beni e per
una piu rapida conclusione delle operazioni di vendita, si prevede il trasferimento in lotti

separati. Il piano di vendita proposto e quindi il seguente, riferito alle quote in ditta al D.E.:

LOTTI SEPARATI

LOTTO Descrizione Importo Quotain Imporic ‘
capo alD.E.
1 I_E_f_iinei‘edda

Fg3partt1174, 1082, 1313, 1175 e 257 1444.00000€] 100 1.444.000,00 €
2 Fiumet¥eddo \
Fg.8part.1199 708.700,00 £ 0,46 326.002,00& |
3 Fiyme¥eddo I
Fo.4part./76, 681 236.550,00 £ 1.00 236.550,00€ |
Fg.4part103 e 7745 162.350,00 € 1,00 162.350,00€ |
4 FiumeFeddo {
Fd.4parttdl1, 767, 443 447 506.250,00 € 067 337568667 |
Fiume¥eddo |
Fgdpart118e 114 58.900,00 € 1,00 58.900,06€ |
5 Fiume¥eddo \
Fo.d4 pant763. 544, 766, 765 e 764 163.400,00 € D.33 54 45B.67€ |
Par st sercole 25.000,1K € 0,33 BITIIE |
8 Finme¥eddo I
Fo.4pan0s subb 15 & 24 70.300,00 £ 1.00 70.300,00€ |
i

7 Calatahiano

Fu.25 pat.ez, 83, 182,183, 185 188, 191, 193,
194, 205, 208, 200,189, 142, 144, 146 e 153 202 350,00 & 1.00 202.350.00€
I BNanto Serncolo G4.000.00 € 1,00 400000 €
8 Cafatabiano
.23 paitt 202 147 32205000 £ 0,33 107.350,00€ |
Far impianto serticol iediterrmies si 32900000 € 0,33 e.570.00€ |
Fi.22 pant.2a1 56.100,00 € 0,33 18.700,00€ |
9 iascali |
Fg.28 pamt.209, 517, 514. 515 & 533 379.050,00 € 0,33 126.350,00€ |
ascali |

F: aiftB2_ BA 95 9098 100 27740000 € 138:700,00€

11

Totale amtondato] 4.048.438.67 € |
Totale d nefto delle serre| 3.867.5%.33 € |

3.22 Quesito v. | #legh idonea documentazione fotogralica esterna ed intema (almeno una folo per vano) degh immobil
- * | pignorati direttamente in formato digitale secondo o “indicazioni" oi cui al MOD 1 ed acquisisca la
planimetria cataxkak del labbvicat!

L’allegato 1 contiene la documentazione fotografica relativa allo stato di fatto interno ed

esterno dellimmobile pignorato.

3.23 Quesito w. Accerti pel caso sl tratti di bane Indiiiso, Ja valuia none delle quota d:'p:erﬁnenz& del debitore esecutalo,
tenando conto delle maggiore difficolle ¢i vendita i quote indivise, precial in particolara se § bene risul
comodamente divisibile, identficando, in casa affermstivo, le quote che potrebbero essere separate &
favare dalla procedurs;

| lotti 2, 4, 5, 8, 9 e 10 sono beni in quota indivisa in capo al D.E. per come riportato nella
tabella seguente.

. — — — — ____ _— _— — __— _ ____ _ _ _
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Il lotto 2, costituito da un terreno in Fiumefreddo identificato con la part.1199 del foglio 8,
questi potrebbe essere comodamente divisibile ipotizzando un percorso interpoderale
disposto a nord lungo il confine con la part.293 che permette I'accesso alle eventuali

partizioni del terreno ed ai retrostanti fondi.

Il fondo, Lotto 4, costituito da terreni in Fiumefreddo identificati al foglio 4 partt.411, 767,
448 e 447, risulta comodamente divisibile essendo presenti due accessi indipendenti sui
tratti nord ed est della via S. Biagio come evidenziato nei capitoli precedenti. La divisione
dovra essere effettuata in ragione delle quote di proprieta dei singoli intestatari e tenendo
conto della presenza di fabbricati, partt.114 e 118 in proprieta esclusiva al D.E. che

insistono sul terreno identificato con la part.411.

In merito al lotto 5, questi & costituito dai terreni in Fiumefreddo identificati con le partt.763,
544, 766 e 765 del foglio 4. In considerazione del fatto che la part.765 e in effetti separata
dai restanti terreni dalla via S. Biagio, che in tale porzione costituisce la part.764, e per la

presenza dell’impianto serricolo si considera il lotto non comodamente divisibile.

Quanto evidenziato per il lotto 5 deve estendersi anche al lotto 8, costituito da terreni e
manufatto in Calatabiano, identificati rispettivamente alle partt.292, 142 e 291, interessati

nella part.292 da impianto serricolo con accessori.

| lotti 8 @ 9 in Mascali risultano comodamente divisibili in quanto i terreni del |otto 9,
costituiti dai terreni identificati con le partt.209, 511, 514, 515 e 533 del foglio 28,
presentano possibilita di accesso dalla via Pietralonga e dalla via Decime. Si sottolinea
tuttavia come solo porzione delle partt.514 e 515 risulta piantumata, con agrumi, e nella
part.514 insiste un fabbricato che racchiude un pozzo che dovra garantire il fabbisogno

idrico dell’intero fondo.

In merito ai terreni del lotto 9, identificati con le partt.82, 89, 96, 99 e 100 del foglio 9,
questi risultano tutti accessibili dalla stessa stradina interpoderale che si diparte da via

Spiaggia — Lungomare Cottone.

In considerazione tuttavia della maggiore difficolta di vendita di quote indivise si considera
un deprezzamento che varia dal 5% al 10%, della quota di pertinenza del D.E.; in funzione

della presenza o meno della comoda divisibilita come riportato nella tabella seguente.

1
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LOTTO Tsscnzions Irnporo Ciuceta i imparda Riduaone dej oo
capo alD.E 5%
1 Flumnefredio
Fg3part.1174 1082, 13131175 e 257 | 1 444 00000 € 100 1,444 00000 € 100 1.444,000,00 €
2 Flrmelredido
F.8 pan. 1198 70870000 € 0AB 326.00200 € 095 0870100 €
3 Firmefreddo
Fod part776,681,775e 103 23605000 € 100 2365500 € 10 23655000 €
Fo.d pant775 e 103 162.360,00 € 100 162 38000 € 100 16235000 €
4 Fiumeiraddo
Fo.d partd11, 767, 448 447 50635000 € ne67 337 SBB BV € 0390 0381000 €
Fivmefreddo
Fg.d part.118 e 114 5890000 € 100 58.90000 € 100 5890000 €
5 Fivmefreddo
Fo.4 partt 763 644 766,765 & 764 16340000 € 033 54 46E 7 € 020 4802000 €
Par impianto samkolo 25000100 € B33 033333 € nan 7 500 00 €
6 Finmelreddo
Fo.d pant98 subb.15 e 24 70.300.00 € 100 70.300[00 € 100 7030000 €
7 Calatabiano
Fg.25 partt82,83, 182,163, 185, 186,
191,193,194 205, 208,209,188, 142,
144,146 ¢ 158 202350 00 € 100 202 3600 € 100 20235000 €
FPer mgsanto 5e micoks b4 (00,00 € 101 54.000.00 € 1.1} 64 00000 ¢
8 |Calatabino
Fy2Z part292 142 32205000 € 033 107 35000 € 0gs 101982 A0 €
Per implanto semicolo Medieraneo sd | 320.000,00 € 0,33 108 570,00 € 095 103.14 150 €
Fg.22 part.291 56.100,00 € 033 168.70000 € 0395 1776500 €
9 |Vascalf
F.2B part209 511,514 515 e 533 37905000 € 033 1263500 € 035 12003250 €
10 Nascali
Fo.9 paetB2 83 95 99 & 100 277400 OB € a0 138 700 € uB5 131 7E5[I0 €
11
Totale amotondato |4 D48 438 67 € 3967.1168.40 €
Totale al netto delleserre| 3 86753533 € 3.792476,90 €

pel casn it cul dano presenti pits bent pignorati in quota i pento predisporra un progetto o divisione in
natura tenendo conto dele aingole quote del comproprigtan. A tal fine dovid indiiduare Tolti omogene!
senze necesssriamente franonare ciascun bene in tante parti quanti scno ¥ oty ogni fotte dowré cicé
assere formato da uno o pi beni che cansentano di comporre la quota del condividents, in modo che Je
porzion dellaftra condividente possano formarsi con i reganti beni e salva conguaglio in denawo ( 1z cw
entitd non dowra comungue essere superore al Z20% del valore della quota); in ahri terrnini =2 nel
patirmonio Comune vi sono pid benl, clascuno dovra essere assegnalo alla quola di valore corispondente
o, quanto meno, di valore pii prossiro.

Nelformare k& porzioni ] C.T.U dovra tener conto del concelto legale of "incomoda divisbifita”, quale imite
al frazbnamento raterale degh immobili imite che sussiste quando le pani risutanti alfapp orzionamento
verrebbero ad essare scarsamente funzionall nspetto alfintero o quande sl dovesssro costtuire senitd a
carico di alcune porzioni e, corunque, tulte le volte che per reslizzare la diviglone sl rendessero
necessarie spess socessie nspetto al Hawliato persequitc, anche in considerazione del fatto che nella
procedura asacutiva detle spese dovrebbero essere anlicpate dal creditore procedente,

3.24 Quesito x.

In merito a tale punto ogni lotto, come definito in precedenza, non presenta i medesimi
lotti

frazionamento di ciascun lotto. A tal proposito si rimanda al capito precedente in merito

intestatari per cui non e possibile individuare omogenei che escludono |l

alle quote in capo al D.E. per ciascun lotto e suila possibilita di divisione dei singoli lotti.

. — —  — — ____ _— — — _— _  ___ _ _ __ ]
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4. CONCLUSIONI

Ritenendo di aver risposto correttamente e con diligenza ai quesiti di cui al verbale di
conferimento di incarico di stima e di aver fornito tutte le informazioni utili e necessarie per
procedere alla vendita degli immobili in oggetto, lo scrivente C.T.U. dott. Ing. Giuseppe
Leone, rassegna la presente al giudizio dell’lll.mo Sig. G.E. Dott. Francesco Lentano e
resta a disposizione per eventuali chiarimenti e per ulteriori adempimenti in merito.

Tanto dovevo per assolvere all'incarico conferitomi.

Catania,05/03/2019 nc.T.uU.
Dott. Ing. Giuseppe Leone

I
Procedura esecutiva immobiliare n. 119372013 = GE dott Francescobentano = CTU dott |ng Gluseppe Leone Pag. 205

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

Firmato Da: LEONE GIUSEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 571 5eTb7eald8a75d 77083 13dd2 1953



ALLEGATI

Allegato 1: Rilievo fotografico

Nomina e verbali delle operazioni peritali
Alti e relazioni notarili

CDU e documentazione Enti
Documentazione catasiale

Interventi

2 T &) B R S B N

Ispezioni ipotecarie

Catania 05/03/2019
CTU dott. ing. Giuseppe Leone

I
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