PERIZIA DIS TIMA

STUDIO DI INGEGNERIA
ALBERTO FONTE
VIA CASTAGNA n. 6

94100 ENNA
mailto; ingalbertofonte@gmail.com

o ——
——
—
. -
e ———
— oy
| . @

——
—

I e
[

.

Tribunale di Catania

Sezione Fallimentare
Fallimento n. 254/2021 R.G. Fall.

| Valutazione del centro sportivo “Torre del Grifo" di

Oggetto | orieta della societs NN sio in

—_————

GiugnJib_zS_'g Mascalucia, via Magenta s.nc. appreso alla massa
Rev_01 | fallimentare

Fallimento s - -

-J

1 Giudice Delegato Dott. CIRAOLO Fabio Letterio
Aw. BASILE Giuseppe
CoReso Dott.ssa D’ARRIGO Daniela

Curatori Fallimentari Dott. GIUCASTRO Enrico

ESPERTO Ing. FONTE Alberto




A

INGEGNERE

TRIBUNALE DI CATANIA
Sezione Fallimentare
Fallimento n, 254/2021 R.G.Fall.
Giudice Delegato: Dott. CIRAOLO Fabio Letterio
Colegio Curatori Fallimentare: Avy. BASILE Gluseppe
Dott.ssa D'ARRIGO Daniela
Dott, GIUCASTRO Enrico

INDICE

RELAZIONE DI VALUTAZIONE
DEL CENTRO SPORTIVO “TORRE DEL GRIFO”

appreso alla massa fallimentare del

Fallimento n.254/2021 R.G.Fall.

-—’—-

INDICE
1. INTRODUZIONE Pag.1
2. QUESITO FORMULATO ALL'ESPERTO STIMATORE Pag.2
3. SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI Pag.2
4. OBIETTIVO DELLA STIMA Pag.3
5. CONTENUTI DELLA RELAZIONE DI STIMA Pag.3
6. DATYA DI RIFERIMENTO DELLA STIMA Pag A
7. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E VISIONATA Pag.S
8. immosiu o proriETA oLt soce AN Pag.7
9. PROVENIENZA DEI BENI DI PROPRIETA DELLA SOCIETA Pag 8
10. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOSILI DA STIMARE Pag.11

Esperto

Ing. Alberto Fonte - via Castagna n 6 - 94100 Enna
PEC: albertofrancescom fonte@ordine.ingegnerienna it
email ingalbertoforte@gmail com

Pagra 1 dipag 2



A

INGEGNERE

10.1 Fobbricoti Pog. 11

10.2 Terreni Pog. 11

11. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GARAVNTI SUGLI IMMOBILI Pag.12

11.1 Iscrivione del 11 dicembre 2009 Pog.13

11.2 iscrizione del 02 dicembre 2010 Pog.14

11.3 Iscrizione del 13 ottobre 2001 Pog.14

12, IDENTIFICAZIONE DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI Pag.15

A) Edificio polifunzionale Pog.23

B} Centro drezionale Pog.34

C)  Edificio uso recettivo (Alloggi prime squodra/suite) Pog .40

D) Foresteria (olloggi squadre giovanili) Pog. 57

£) Campi oV calcio, tribune e locale sottocampo Pog.63

F) Loceli spogiiatere (ex aloggio del custode) Pog. 76

G) Ricevimento ingresso (Quardiania) Pog.79

IMPIANTISTICA DEL CENTRO SPORTIVO Pog.81

H) Locol Teenici Pog.83

1) Aree esterne Pog. 90
13. VERIFICA DI CONFORMITA URNBANISTICO-EDRIZIA Pag.103
14, VERIFICA DI CONFORMITA CATASTALE Pag.116
15. VINCOU GRAVANTI SUGLI IMMOBIU Pag.120
16. ATTESTATTO DI PRESTAZIONE ENERGERTICA Pag.120
17. CONSISTENZA FABBRICATI APPRESI ALLA MASSA FALLIMENTARE Pag.121
18, INDIVIDUAZIONE CRITERIO DI STIMA COMPENDIO IMMOBILIARE Pag.123
19. STIMA DEL CENTRO SPORTIVO APPRESO ALLA MASSA FALLIMENTARE Pag.127
20. CRITICITA DA SEGNALARE SUGLIH IMMOBILI Pag.148
21, VALORE RALIZZABILE DALLA VENDITA DEL CENTRO SPORTIVO Pag. 149
22, RISPOSTA Al QUESITI FORMULATI DALAL CURATELA FALLUMENTARE Pag. 151
22.0) Risposto af quesito a) Pog.151
22.b) Risposto of quesito b) Pog. 155
22.¢) Risposta al quesito¢) Pog.159
23, CONCLUSIONI Pag. 159

e cemesans tesestt @ tetssn @ ot @ e — ——— S —————. 04 s b St £ St —at 4 St ans toatsaaan bat

Tribunale & Cataria ~ Setone Fallimentare
Procedura Falimentare n.254/2021 R.G. foil - 5 » A
Valstaeione immaddy d progvietd delie Socerd I S » A
Centro Spoctive “Torre del Grife” - Rev.01

Pegra 2 dipag 2



R
\\
.4
\
TRIBUNALE DI CATANIA
Sezione Fallimentare
Falkmento n. 2542021 R.G.Fall,
Giudice Delegato: Dott. CIRAOLO Fabio Letterio
Collegio Curatori Fallimentare: Avv. BASILE Guseppe

Dott.ssa D'ARRIGO Daniela
Dott, GIVCASTRO Erv ko

Relazione & stima deVesperto

RELAZIONE DI VALUTAZIONE
DEL CENTRO SPORTIVO “TORRE DEL GRIFO”

appreso alla massa fallimentare del

I A
Fallimento n.254/2021 R.G. Fall.

1. Intredwione

Con sentenza del 22 dicembre 2021 (n. 263/2021 Rep. 20370/2021) il Tribunale
di Catania disponeva il fallimento della Societs[ NS »A. (C.F.
B o inando un Collegio di Curatori Fallimentan nelle persone
dell'Avy, Giuseppe Basile, della Dott.ssa D'Arrigo Daniela e del Dott, Giucastro
Ennico,

All'attivo del falimento ¢ stato appreso il compendio immobiliare, & piena ed
intera proprieta della Societa fallita, sito in Mascalucia c.da Torre del Grifo, via
Magenta snc, adibito a centro sportivo polifunzicnale di preparazone sportiva,
palestre, locali tecnici, magazzini, campi di cakio e uffici amministrativi [mel
prosieguo anche denominate Centro Sportivo “Torre del Grifo™ o centro spovtive o
semplicemente con Focronimo “C5.°].

Il Collegio dei Curatori Fallimentari, con istanza del 10 maggio 2022, chiedeva, al
Gludice delegato al fallimento, la nomina di un perito stimatore cui affidare
Fincorico di determinare il volore di vendita del centro sportive,

Con provvedmento del 11 maggio 2022 il Giudice Delegato autorizzava b
nomina dello scrivente quale esperto per la stima del centro POrtve
denominato “Torre del Grifo” di proprieta del{ R ito ne! Comune di
Mascalucia (CT), via Magenta s.n.c. ¢.da Torre del Grifo.

Esperte
Ing. Alberto Fonte ~ via Castagna n. 6~ 94100 Esna
PECalbertodr ancowcom fonte@ ordine iIngegnerienna &
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Relonone & stwmo delesperto

2. Quesito formulato allesperto stimatore

Con l'istanza n. 56 del 10 maggio 2022 il Collegio dei Curatori ha predisposto al
Giudice delegato al Falimento | quesiti da formulare al perito che qui d seguito
si riportano:

o) identificare esattamente Il compendio immoblare, con puntuale
descrizione delle singole wnitd che ne forno porte e dello relotive
componente impiantistica, indicando oltresi i doti catostal e i confini,
qual emergenti dol soprolluogo e dalW'esame degli otti, nonché lo
conformitd degli stessi alle risultanze tovolon);

b) occertare lo conformitd alle norme in moteria urbamistico-edilizio e, in
caso di irregolaritd, occertare se le stesse siono suscettibill df sanatovio,
quontificondone il costo e specificondo le somme do pogare sio o titolo
i oblazione sla a titolo dV oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi
N costruzione), nonché occertare se Siond © meno pendenti procedure
sanzionatovie;

¢] determingre ¥ valore & mercoto.

3. Svolgimento delle operaziond peritall

Una volta consegnata dalla curatela fallimentare |a documentazione in suo
possesso depositata presso il centro direzionale di Torre del Grifo sono stati
eseguti piu soprallucghi presso il complesso sportivo sia quando era utdlizzato
dalla Societa in esercizio prowvisorio, sla quando la struttura
risultava chiusa con tutte b utenze distaccate e su ciascun edificio apposti i sigilli
alle porte d'ingresso.

Nel corso dei sopralluoghi, oltre ad acquisire in forma cartacea ¢ digitale la
documentazione utile ai fini del mandato, é stato eseguito un report fotografico
del compendso immobiliare ¢ sono stati compauti alcuni riliewi allo kopo di
verificare lestensione dello stesso e la rispondenza, © meno, ale norme in
materia urbanistico-edilizia e catastale,

Inoltre, sono stati effettuati piu accessi presso 'Ufficio Tecnico del Comune di

Mascalucia (uno dei quali in presenza deil signori curatori Falimentari Avv. Basile

e Dott, Giucastro) per visionare la documentazione progettuale originaria ¢

quela relativa alle S.C.LA. in sanatoria presentate nell'anne 2020 dalla Societh
LA, (quest’ultima ancora in istruttoria).

Dalla corposa documentazione tecnico-amministrativa visionata non & stato
possibile rinvenire il computo metrico estimative dei lavori originari, redatto
dal progettista delle opere e utilizzato dall'Ufficio Tecnico per determinare gli

Trbunale & Catanda ~ Senone Falkmentae
Procedura Falimentace 5 2542021 2 G Fol. R - A
Valsrasone immoted & propretd detl Socet [T s - A
Contro Sporthe “Torre del Grifo” - Rev. 01
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Relazione di stima dell’esperto

oneri concessori, ma soltanto il conteggio redatto dal suddetto Ufficio per la
quantificazione degli oneri. Conteggio attraverso il quale e stato possibile risalire
ai costi “stimati” in sede di progettazione per la costruzione del centro sportivo,
raccolti per “macro strutture”.

Sempre presso |'Ufficio Tecnico & stata acquisita in formata digitale la
documentazione relative a tutte le S.C.I.A. in sanatoria e in forma cartacea il
certificato di destinazione urbanistica.

La documentazione acquisita presso il Comune di Mascalucia viene inserita fra
gli “Allegati” alla perizia di stima.

4. Obiettivo della stima

Scopo della perizia € quello valutare I'asset immobiliare di proprieta della Societa

ubicato in Mascalucia (CT), c.da Torre del Grifo, via Magenta
s.n.c., previa identificazione dello stesso e verifica della conformita in materia
urbanistico-edilizia (e anche catastale).

La valutazione che si rassegna, partendo dal piu probabile valore di mercato,
giungera al possibile valore di realizzo, applicando delle detrazioni che tengono
conto delle spese che sono a carico della proprieta (es. eventuali sanatorie,
regolarizzazione di pratiche catastali ed edilizie, spese di manutenzione, spese di adeguamento
delle strutture, ecc...) e considerando un’ulteriore riduzione del 5% per tenere conto
che la vendita avviene in assenza della garanzia per vizi del bene e, nel caso che
ci occupa, per tenere conto anche della violazione accertata con sentenza del
TAR Sicilia — sezione di Catania - n 02020/2020.

Il valore cosi ottenuto, prima di essere rassegnato definitivamente, sara
arrotondato (per difetto) alle migliaia di euro.

Sono escluse dalla presente stima le “spese generali della procedura
fallimentare” non essendone lo scrivente a conoscenza.

La stima che si offre indica solamente “un valore dell’asset immobiliare” e non
offre un “ventaglio” di prezzi, in quanto lo scopo della perizia si concretizza
solamente se si giunge a valori certi e univoci.

5. Contenuti della relazione di stima
Nella presente perizia di stima vengono descritti:

1. ibeniimmobili (terreni, fabbricati e campi di calcio con annesse strutture) appresi
alla massa fallimentare;

Tribunale di Catania — Sezione Fallimentare
Procedura Fallimentare n.254/2021 R.G. Fall. —_ S.p.A.
Valutazione immobili di proprieta della 50cietc‘1_$. p.A.
Centro Sportivo “Torre del Grifo” — Rev. 01
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Relorone & stvmo delesperto

2. icriteri di valutazione adottati in relazione alle categorie dei beni che
compongo l'asset immobiliare;

3. le medalita seguite per la stima dei beni e dei diritti,

Infine, sard rassegnato il valore di mercato realizzabile indicando il valore
massimo, presumibile’ e si dara risposta a quesiti formulati dal Tribunale.

La verifica, in adempimento alllincarico ricevuto, riguarda gli aspetti di natura
valutativa degli immobili (fabbricati, terreni, 0 camgi di calcio con smnease stristure), Oltre
ai seguenti ulteriori aspetti:

urbanistico-edilizio;
costruttivi;
impiantisticy

¢ © 0o o

catastal,
Per la valutazione sono state utilizzate le seguenti fonti:
= Documentazione tecnica ed amministrativa fornita dalla proprieta;

2  Documentazione tecnico-amministrativa acquisita presso 'Ufficio Tecnico
del Comune di Mascalucia;

2 Ispezioni presso gh immobili oggetto della stima;

< Ispezioni catastali svolte utiizzando il sito delWAgenzia delle Entrate
“SISTER"

©  Clcolare dell’Agenzia delle Entrate n. 06/2012;

< Prontuario tecnico dell'Agerzia delle Emtrate di Catania (maggio 2010),
utilizzato per la determinazione della rendita catastale per gli immobili
avente destinazione speciale,

= Decreto Assessorato delle Infrastrutture e della Mobilita Regione Sicilia del
13 gennaio 2020.

6. Datadiriferimento della stima

Trattandosi dk procedura fallimentare la stima che si offre al Tribunale di Catania
non va rifera al momento attuale ma a quello presumibile in cui i benivengono
alienati,

Nella procedura fallimentare, non @ stato indicato akun riferimento temporale,

i Valore da intendersi comprenaive delle evertuak detr azioni per cner specifici
Trbunale & Catania — Senone Fallmentae
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per cui s ipotizza che il “realizzo™ possa avvenire, al massimo, entro
dodii/diciotto mesi dal deposito della presente penzia.

In consideranone del breve arco temporale preso in  considerazone
dodici/diciotto mesi per la vendita del compendio immobiliare, si ritiene che la
stima possa essere redatta facendo riferimento ai dati all'attualith, senza
considerare akuna ulterlore magglorazione/deprezzamento che tenga conto
del disallineamento fra il momento della “stima” e il momento del “realizzo”.

Infatti, la fsiologica immobilita del mercato immobiliare e le peculiari
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene da stimare, fanno siche in un

arco temprale cosi breve (dodici/diciotto mesi) non vi siano delle sersibil ¢
significative oxcillazioni nelle quotaziond immobidiari che possano incidere

7. Documentazione acquisita e vislonata

£ stata acquisita e visionata la seguente documentazione:

1. prowedmento unico conclusivo n. 01/2009 del 22 maggio 2009, prot. n,
17803, rilasciato dal Responsabile della struttura SUA.P. del Comune di
Mascalucia con il quale & stata autorizzata la realizzazione ¢ la messa in
esercizio dell'attivitd produttiva costituita da un centro sportivo con
annesse strutture ricettive e di servizio in localith Torre del Grifo, via
Magenta s.n.c., del Comune di Mascalucia (CT) su un'area censita in
Catasto Terreni del medesimo Comune al Foglio 9 particelle 110-121-29-
31-32-871-256-126-258-255-33-142-40-41-42;

2. allegati grafici al provwwedimento umico conclusivo n. 01/2009 del 22
maggio 2009, prot. n. 17803,

3. verbale di collaudo tecnico-amministrativo [ex art. 9 D.R.R. n. 447/98)
del 12 maggio 2011 a firma del collavdatore Ing. BOSCO Luigi e della
Committenza, nella persona del Direttore p.t. dd—

4. rinnovo periodico di conformitd antincendio, con scadenza 30 settembre
2024, rilasciato dal Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di Catania,
con provvedimento prot. n. 0014101 del 13 luglo 2020;

S. verbale di omologa del campo sportive e del relativo implanto di

illuminazione del 19 gennalo 2015 per i campionati de?
SpA. = 5.6.S, (Primavera - Allevi ¢ Giovanissimi NazionalyReg/Prov.)

del campo di calcio individuato come “campo 17 in erba naturale {cod.
campo 1144), da parte della F.1.G.C. - Lega Narionale Dilettanti -

Trbunale & Catania ~ Senone Falkmentae
Procedura Falimertare n 2542021 R G Fol. - - A
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Relazione di stima dell’esperto

Comitato Regionale Sicilia;

verbale di omologa del campo sportivo e del relativo impianto di
illuminazione del 19 gennaio 2015 per i campionati del_
S.p.A. — S.G.S. (Primavera — Allievi e Giovanissimi Nazionali/Reg/Prov.)
del campo di calcio individuato come “campo 2” in erba naturale (cod.
campo 1143), da parte della F.I.G.C. — Lega Nazionale Dilettanti —
Comitato Regionale Sicilia.

verbale di omologa del campo sportivo e del relativo impianto di
illuminazione del 29 maggio 2017 per la categoria “Eccellenza” del
campo di calcio individuato come “campo 3” (cod. campo 1153), da
parte della F.I.G.C. — Lega Nazionale Dilettanti — Comitato Regionale
Sicilia;

verbale di omologa del campo sportivo e del relativo impianto di
illuminazione del 29 maggio 2017 per la categoria “Prima” del campo di
calcio individuato come “campo 4” (cod. campo 1154), da parte della
F.I.G.C. — Lega Nazionale Dilettanti — Comitato Regionale Sicilia;

modello unico informatico di aggiornamento degli atti catastali (DOCFA)
del 21 dicembre 2021, riferito al complesso polisportivo (tipo mappale
210303 del 12/04/2011),

modello unico informatico di aggiornamento degli atti catastali (DOCFA)
del 19 novembre 2014, riferito al complesso polisportivo (tipo mappale
435420 del 18/11/2014);

visura catastale aggiornata degliimmobili appresi alla massa fallimentare
e relative planimetrie catastali;

estratto di mappa Foglio 9 del Comune di Mascalucia, ove ricadono gli
immobili da valutare;

relazione e certificazione notarile rilasciata dal Notaio Dott. Paolo Di
Giorgi in data 16 settembre 2022;

certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di
Mascalucia in data 12 ottobre 2022 prot. n. 31541;

documentazione urbanistico-edilizia, catastale e amministrativa
depositata presso gli Uffici de! ||| GGG

documentazione urbanistico edilizia acquisita su supporto informatico
(formato pdf) presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Mascalucia in
data 12 ottobre 2022, afferente le S.C.I.A. in sanatoria presentate dalla

Societé_S.p.A. e la relativa corrispondenza intercorsa;

Tribunale di Catania — Sezione Fallimentare

Procedura Fallimentare n.254/2021 R.G. Fall. - S.p.A.
Valutazione immobili di proprieta della Societa S.p.A.

Centro Sportivo “Torre del Grifo” — Rev. 01

Pagina 6 di pag. 159



Relazione di stima dell’esperto

17. documentazione urbanistico edilizia visionata presso I'Ufficio

Urbanistica del Comune di Mascalucia in data 22 marzo 2023 (in uno ai
Curatori Fallimentari) inerente il progetto originario in forza del quale
stato edificato il centro sportivo di “Torre del Grifo”.

Dalla documentazione visionata presso gli Uffici del Comune di Mascalucia non

si @ rinvenuto il certificato di abitabilitd/agibilita degli immobili ex art. 3 della

Legge Regionale 31 maggio 1994 n. 17, cosi come nhon si & rinvenuta alcuna

Segnalazione Certificata di Agibilita (S.C.A.) a mente dell’art.,24 del D.P.R. 06

giugno 2001 n. 380 [recepito in Sicilia art.1, Legge 10 agosto 2016 n. 16].

8. Immobili di proprieta della Societ_S.p.A.
| fabbricati di proprieta per lintero della Societs ‘|| GzGR s.0.A. (CF.

I oo censiti in Catasto Fabbricati del Comune di Mascalucia al
Foglio 9:

o
»

mappale 975 sub 3, categoria D6, rendita euro 562.644,00, via Magenta
s.n.c. piano S1-7-T-1-2. L'immobile insistente su terreno censito con la
particella 975, di ha 11.37.79 che comprende le particelle 31, 32, 33, 40,
41,42,110, 120,121, 126, 142, 255, 256, 258, 872, 944, 965 ex 871;

mappale 967 categoria D/1, rendita euro 314,00 via Magenta s.n.c., piano
T (insistente su terreno censito con la particella 967, esteso ca 67), di
proprieta per 'intero.

Invece, i terreni di proprieta della medesima Societa che ricadono sempre in
territorio del Comune di Mascalucia, sono censitiin Catasto Terreni al Foglio 9:

v

v

v

particella 259, vigneto di 2°classe, esteso 579 mq, R.D.euro 4,19, R.A. euro
2,39 di proprieta per 12/14;

particella 966, incolto produttivo, di 1° classe, esteso 577 mq, R.D. euro
0,33, R.A. euro 0,18, di proprieta per l'intero;

particella 967, ente urbano, consistenza 67,00 mq, di proprieta per
l'intero,

particella 975, ente urbano, consistenza 113.779,00 mq, di proprieta per
l'intero;

particella 1075, incolto produttivo, di 1° classe, esteso 400 mq, R.D. euro
0,23, R.A. euro 0,12, di proprieta per l'intero;

particella 1077, incolto produttivo, di 1° classe, esteso 140 mq, R.D. euro
0,08, R.A. euro 0,04, di proprieta per l'intero;

particella 1078, incolto produttivo, di 1° classe, esteso 510 mq, R.D. euro

Tribunale di Catania — Sezione Fallimentare

Procedura Fallimentare n.254/2021 R.G, Fall.
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Relonone & stwmo dellesperto

0,29, RA, euro 0,16, di proprietd per l'intero.

9. Provenienza dei beni di proprieth dalla Societs NG -~

Dalls relazione notarile del Notaio Dott, Paglo di Giorgi, del 16 settembre 2022,
¢ dalla documentazione castale acquisita in data 12 settembre 2022, nonché
dalla documentazione consegnata dalla curatela fallimentare, emerge che e aree
di proprieta della Societa fallita sono state acquistate in forza dei seguenti atti

pubblia di compravendita:

1. Atto di compravendita del 15 marzo 2007 a rogito del Notaio Daniela
Corsaro, Rep. n. 51665, Racc. n, 12884 Raccolta, registrato a Catania, il 20
marzo 2007, al n. 4863, ¢ M trascritto in data 21 marzo 2007 al numeri
20338/11841, con # quale & stato acquistato un fondo in Contrada “Torre”
del Comune di Mascalucia, esteso complessivamente Ha 08.28.12, censito
in Catasto Terreni al Foglio 9, particelle:
= 110 - vigneto di 3" classe, esteso Ma 02.22.50, R.D. euro 109,17, RA

euro 80,44,

= 121 -vigneto di 2°dasse, esteso Ha 00.84.70, R.D. euro 61,24, R.A.euro
35,00,

= 871 -incolto produttivo, esteso Ha 05.18.67, R.D. euro 29,47 RA. euro
16,07.

2 29~ fabbricato rurale, esteso 16 mq, senza reddito;
= 31~ fabbricato rurale, esteso 180 mq, senza reddito;
= 32 - fabbricato rurale, esteso 29 mq, senza reddito.

2. Atto di compravendita del 27 aprile 2009 a rogito del Notaio Guseppe
Lombardo, Rep. n. 40989, Racc. n.15551 Racc., registrato a Catania, ¥4 30
aprile 2009, al n, 9440,

2.1 trascritto in data 30 apdle 2009 3l numer 27240/16801, con il quale ¢
stato acquistato un fondo in Contrada “Toere” del Comune di
Mascalucia, censito in Catasto Terreni al Foglio 9, particelle:

= 256 vigneto di 2° classe, esteso Ha 00.32.15, RD. euro 23,25, RA. euro
13,28,

= 126 vigneto di 3* classe, esteso Ha 00.05.65, R.D. euro 2,77, RA. euro
2,04,

2.2 trasgritto in data 30 aprile 2009 3i numeri 27241/16802, con il quale &
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stato acquistato un appezramento di terreno in Contrada “Torre™ del
Comune di Mascalucia, censito in Catasto Terreni al Foglio 9, particella:

@ 258 vigneto di 2° classe, esteso Ha 00.36.43, RD. euro 26,34, RA. euro
15,05;
2.3 trascritto in data 30 aprile 2009 al numeni 27242/16803, con Il quale &

Stato ACquistato un apperzamento di terreno in Contradas “Torre™ del
Comune di Mascalucia, censito in Catasto Terreni al Foglio 9, particella:

2 255 vigneto di 2° classe, esteso Ha 00,3680, R.D. euro 26,61, RA, euro
15,20,
2.4 trascritto in data 30 aprile 2009 ai numeri 27243/16804, con il quale &

stato acquistato un appezzamento di terreno in Contrada “Torre® del
ne di M i A0 in Terreni al lla:

2 33 vgneto di 2° classe, esteso Ha 00,36,50, R.D. ewro 26,39, RA. euro
15,08,

2.5 trascritto in data 30 apeile 2009 ai numeri 27245/16806 o successiva
nota di rettifica trascritta i 25 novembre 3 numen 62991/40727
con il quale @ stato acquistato un apperzamento di terreno in Comrada
“Torre” del Comune di Mascalucia, censito in Catasto Terrenl al Fogho 9,
partcela

= 142 incolto produttivo, esteso Ha 00.05.40, R.D. euro 0,31, RA. curo
0,17,

. Atto di compravendita del 27 aperile 2009 a rogito del Notaio Guseppe

Lombardo, Rep. n. 40989, Racc, n 15551 Racc,, trascritto & Catania in data
30 aprile 2009 al numeri 27244/16805, con Il quale sono statl acquistati |
12/14 di un appezzamento di terreno in Contrada “Torre”™ del Comune di
Mascaluca, censito in Catasto Terreni al Foglio 9, panticella:

2 259 vigneto di 2* classe, estese Ha 00.05.79, R.D. euro 4,19, RA, euro
2,39;

Atto di compravendita del 29 aprile 2009 a rogito del Notaio Guseppe
Lombardo, Rep. n. 41007, Racc. n.15564 Racc., registrato a Catania, ¥ 30
aprile 2009, al n. 9441, ¢ ivi trascritto in data 30 aprile 2009 a numeri
27248/16808, con i quale & stato acquistato un fondo in Contrada “Torre™
del Comune di Mascalucia, esteso complessivamente Ha 00.63.68, censito
in Catasto Terreni al Foglio 9, particelle:

=  40incolto produttivo, esteso Ha00.33.06, R.D.ewo 1,88 R.A . euro1,02;
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= 41 incolto sterile, esteso Ma 00.00.13 senza redditi,

= 42 vigneto & 3" classe, esteso Ha 00.30.49, R.D. euro 14,96, RA. curo
11,02;

S. Atto di compravendita del 12 agosto 2010 a rogito del Dott. Glovanni
Vacirca, coadiutore temporaneo del Notaio Daniela Corsaro Rep. n. 54141,
Race, n. 14847 Racc., registrato a Catania, il 12 agosto 2010, al n. 17390, ¢ ivi
trascritto in data 13 agosto 2010 ai numeri 46494 /28640, con il quale & stato
acquistato un fondo in Contrada *Torre™ del Comune di Mascalucla, esteso
complessivamente Ha 00,9950, censito in Catasto Terreni al Foglio 9,
panticelle:

2 120 vigneto di 2° classe, esteso Ha 00,4050, R.D. ewro 29,28, RA, euro
16,73;

2 872 incolto produttivo, esteso Ha 00,1215, R.D, euro 0,69, R.A, euro
0,38;

= 944, derivante dalla originaria particella 820, vigneto di 2° dasse,
esteso Ha 00.46.85, R.D. euro 33 87, RA. euro 19,36,

6. Atto di compravendita del 28 luglio 2015 a rogto del Notaio Daniela Corsaro,
Rep. n. 56391, Racc. n.116563, trascritto in data 05 agosto 2015 al numeri
30055/20556, con ¥ quale & stato acquistato un fondo in Contrada “Torre”™
del Comune di Mascalucia, esteso complessivamente Ma 00.10.50, censito
in Catasto Terreni al Foglio 9, particelle:

= 1075 incolto produttivo di 1 classe, esteso Ma 00.04.00, R.D. euro 0,23
RA.ewo00,12;

2 1077 incolto produttive di 1 classe, esteso Ha 00.01 .40, R.D. euro 0,08
RA.ewo00,04;

2 1078 incolto produttivo di 1 classe, esteso Ha 00.05.10, R.D. euro 0,29
RA.ewo0,16;

La superficie complessiva dei lotti di terreno sopra indicatl & parl a Ha 11.50.02°

A seguito della soppressione delle particelle 31; 32, 33; 40; 41,42, 110; 120, 121;
126; 255, 256; 258, 872, 944 ¢ 965 & stata costituita un'unica particella di terreno
identificata con la particella 975 Foglio 9, icritta alfEnte Urbano per una
superficie catastale di Ha.11.37.79" di proprieta per lintero della Societs

Fvale adie 115002 ma
"Vale adire 11077900 mg.
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-

10. Identificazione catastale degli immobili da stimare
10.1 Fabbricati

| fabbricati che fanno parte del centro sportivo con modello unico informatico di
aggiornamento degli atti catastali (DOCFA) del 21 dicembre 2011 (tipo mappale
210303 del 12/04/2011), sono stati censiti per la prima volta in Catasto Fabbricati
del Comune di Mascalucia al Foglio 9 mappale 975:

¢ sub 1 categoria D6 (Fabbricati e locali per esercizi sportivi, con fine di lucro) piani
S1-T-1-2;

4 sub 2 categoria F3 (unita in corso di costruzione) piano T.

Gli immobili nell’'anno 2014 con DOCFA presentato il 19 dicembre 2014 (tipo
mappale 435420 del 18/11/2014) sono stati oggetto di un’unica variazione
catastale con la quale sono stati soppressi gli originari sub 1 e sub 2 ed e stato
generato un unico subalterno:

= sub 3 categoria D6 (Fabbricati e locali per esercizi sportivi, con fine di lucro)
piani S1-T-1-2, rendita euro 526.644,00.

Invece, il manufatto che si trova a nord rispetto all’ingresso principale del centro
sportivo, & stato censito il 03 febbraio 2011 giusta pratica catastale n. CT0064266
in atti dal 03/02/2011, costituzione n. 132.1/2011 ed é stato annotato al Foglio
9 del Comune di Mascalucia mappale 967 categoria D1 (opificio), pianto T,
rendita euro 314,00.

Catasto Fabbricati: Comune di Mascalucia (FO05)

Foglio Particella Sub Ubicazione Categoria  Proprieta Rendita

9 ‘ 975 ‘ 3 Via Magenta snc, pS1T 1-2 ‘ D6 ‘ 1/1 euro 526.644,00

9 ‘ 967 ‘ Via Magenta snc, PT ‘ D1 ‘ 1/1 ‘ euro 314,00

10.2 Terreni

La superficie complessiva dei lotti di terreno che originariamente componevano
I'area sulla quale & stato edificato il centro direzionale & pari a Ha 11.50.02%.

Dalla visura catastale, del 12 settembre 2022, emerge che a seguito

4 Vale a dire 115.002 mq.
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dell'accorpamento delle particelle 31, 32, 33, 40, 41, 42, 110, 120, 121, 126, 142,
255, 256, 258, 872, 944, 965 é stata costituita 'unica particella 975, avente una
superficie di Ha 11.37.79°.

Sempre dalle visure catastali che riguardano i terreni di proprieta della Societa
h S.p.A. siriscontra che le porzioni di terreno riportate in Catastato

Terreni al Foglio 9 particelle 966; 1075; 1077; 1078, sono state costituite con il
frazionamento del 19 febbraio 2007 pratica n. CT0056003 prot.n. 56003.1/2007
e il successivo frazionamento del 28/10/2014 pratica n. CT0414913 prot. n.
414913.1/2014.

Catasto Terreni: Comune di Mascalucia

Reddito Reddito
Dominicale  Agrario

Foglio Particella Qualita Classe  Superficie  Proprieta

9 259 Vigneto ‘ 2 00.05.79 12/14 euro 4,19 euro 2,39
9 966 Inc. prod. ‘ 1 00.05.77 1/1 euro 0,33 euro 0,18
9 967 Ente Urbano 00.00.67 1/1 - -—

9 975 Ente Urbano 11.37.79 1/1 -—- -

9 1075 Inc. prod. 1 00.04.00 1/1 euro 0,23 euro 0,12
9 1077 Inc. prod. ‘ 1 00.01.40 1/1 euro 0,08 euro 0,04
9 1078 Inc.prod. ‘ 1 00.05.10 1/1 euro 0,29 euro 0,16

11. Vincoli e oneri giuridici gravanti sugli immobili di proprieta del-
S.p.A.

Dalla relazione notarile del Notaio Dott. Paolo Di Giorgi, del 16 settembre 2022,
emergono i seguenti vincoli e oneri giuridici sui beni di proprieta della Societa
fallita.

Nel ventennio antecedente agli atti di acquisto degli immobili i suddetti risultano
liberi da pesi, oneri, vincoli (ad eccezione di quelli urbanistici di destinazione a
parcheggio assunti in favore del Comune di Mascalucia con scrittura privata del
07 maggio 2009 autenticata nella sottoscrizione in pari data dal Notaio D.
Corsaro da Belpasso, Rep.n.53384, Racc.14244, reqistrata nei termini e trascritta
presso i RR.1I. di Catania in data 8 maggio 2009 ai numeri 28799/17759), privilegi,

5Vale a dire 113.779 mq.
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iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, all'infuori di quanto sotto indicato:
11.1 Iscrizione del 11 dicembre 2009 ai nn.66127/15082

Ipoteca volontaria di Euro 40.000.000,00 - di cui Euro 20.000.000,00 in sorte
capitale - nascente da contratto di mutuo ai rogiti del Notaio D. Corsaro del 10
dicembre 2009, Rep.n.53961, Racc. 14503, registrato nei termini in favore
dell’Istituto per il Credito Sportivo Ente di Diritto Pubblico, con sede in Roma (C.F.
00644160582) contro la Societ_S.p.A., con sede En- (C.F

_ per la quota di 1/1 di proprieta sui seguenti immobili:

Terreniin Mascalucia, contrada Torre in Catasto Terreni Foglio 9, particelle 110,
121, 29, 31, 32, 871, 256, 126, 258, 255, 33, 142, 40, 41 e 42.

Annotazioni

» erogazione parziale del 29 dicembre 2009, nn.8367/69025: della somma
di euro 4.388.333,79 giusta atto del 23 dicembre 2009 in Notar D. Corsaro,
Rep.n.53727, Racc. 14532, registrato al n.28664;

» erogazione parziale del 22 marzo 2010, nn.2804/19410: della somma di
euro 3.430.000,00 giusta atto del 16 marzo 2010 in Notar D. Corsaro,
Rep.n.53861, Racc.14640, registrato al n.4071;

» erogazione parziale del 10 maggio 2010, nn.4428/29144: della somma di
euro 4.884.427,06 giusta atto del 05 maggio 2010 in Notar D. Corsaro,
Rep.n.53963, Racc. 14718, registrato al n.4428;

» erogazione parziale del 20 luglio 2010, nn.6377/41921: della somma di
euro 4.501.019,68 giusta atto del 16 luglic 2010 in Notar D. Corsaro,
Rep.n.54091, Racc.14812, registrato al n,14632;

» erogazione a saldo del 3 dicembre 2010, nn.9586/64975: della somma di
euro 2.796.219,47 giusta atto del 30 novembre 2010 in Notar D. Corsaro,
Rep.n.54242, Racc. 14931, registrato in data 01 dicembre 2012;

» ristrutturazione del debito del 22 dicembre 2015, nn.11125/49290:;
scaturente dall'atto del 14 dicembre 2015 in Notar A. Germani da Roma,
Rep.n.16377, Racc. 11611, in seno al quale sono stati rinegoziati i termini
e le condizioni del mutuo originario sulla base del residuo importo di euro
17.889.431,20 a ulteriore garanzia del quale la societé_Spa
si @ obbligata a cedere pro solvendo crediti per euro 1.000.000,00 (nelle
stagioni sportive di riferimento 2016/2017 e 2017/2018), per euro
800.000,00 (esigibile dal saldo attivo riveniente dalla campagna di
trasferimento calciatori da incassare nella stagione sportiva 2016/2017);

» riduzione di somma del 14 aprile 2017, nn.1458/13464: ad euro
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18.425474,11 & sorte capitale come dall'atto in Notar A, Germani da
Roma del 04 aprile 2017, Rep.n.17471, Racc. 12452, registrato nel termini.

11.2  Iscrizione del 02 dicembre 2010 ol nn.64682/14260

Ipoteca wvolontaria di Euro 8.200.000,00 - di cui Euro 4.200.000,00 in sorte
capitale - nascente dal contratto di mutuo al rogiti del Notaio D. Corsaro del 30
novemnbre 2010, Rep.nS5424, Racc.14930, registrato nei termini in favore
dell'Istituto per il Credito Sportivo, con sede in Roma - (C.F, 00644160582) contro

I <o -, con sede o [NEG_——— ot 11

proprieta sui seguenti immobili;

Terreniin Mascalucio, contrade Torre in Catasto Terreni Foglio 9, particelle 110,
121,29, 31, 32,871, 256, 126, 258, 255, 33, 142,40, 41 ¢ 42.

Annotaozioni

» erogazione parziale del 24 dicambre 2010, rn,10112/68785 della somma
di euro 2.990.000,00 gusta atto del 23 dicembre 2010 ricevuto dal Notaio
D. Corsaro, Rep.n. 54284, Racc. 14963, registrato al n. 26450,

» erogazione a saldo del 24 maggio 2011, nn.4056/28540 della somma di
euro 1,.210.000,00 giusta atto in Notar D, Corsaro del 17 maggio 2011,
Rep.54534 Racc. 15154, registrato al n.11615;

# ristrutturazione del debito del 7 gennalo 2016, nn.55/382 scaturente
dall'atto del 14 dicembre 2015 in Notar A. Germani da Roma, Rep.16378,
Racc.11612, in seno al guale $0n0 stati rinegoziati i termini ¢ le condizioni
del mutuo originario sulla base del residuo importo dieuro 3.929.938 .04,

» riduzione di somma del 21 aprile 2017, nn.1526/14197 ad euro
4.134.643,18 in sorte capitale, come dall'atto in Notar A. Germani da
Roma del 4 aprile 2017, Rep.. 17472, Racc. 12453, regstrato nel termin;

11.3  Iscritlone del 13 ottobre 2011 ol nn.50047/7316

Ipoteca volontaria di Euro 8.000.000,00 - & cu Euro 4.000.000,00 in sorte
capitale - nascente da contratto di mutuo ai rogiti del Notaio D, Corsaro del 11
ottobre 2011, Rep.54794, Racc.15319, registrato nel termini in favore
dell'Isttuto per il Credito Sportivo, con sede in Roma (C.F, 00644160582) contro

la societ NN < » A con sece in [N o -

quota 1/1 di proprieta sui seguenti immobili:

Fabbricato e terreniin Mascalucia, Torre del Grifo in Catasto Fabbricati al Foglio
9, particella 967 (cat.D/1) e in Catasto Terrenl al Foghio 9 particelle 975 e 966.

Annotazioni
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# ristrutturazione del debito del 7 gennalo 2016, nn.56/383 scaturente
dall'atto del 14 dicembre 2015 in Notar A. Germani da Roma, Rep.16379,
Racc. 11613, in seno al guale 1000 stati rinegoziati i termini ¢ le condizioni
di restituzione del mutuo originario consolidato al 30 aprile 2016 sulla
base delimporto di complessivi euro 3.680.895,76;

» riduzione di somma del 24 aprile 2017, nn.1559/14451 a ewo
3.763.381,45 in sorte capitale, come dall'atto in Notar A, Germani da
Roma del 04 apride 2017, Rep. 1747, Racc. 12454, registrato nel termini.

12. Identificazione e descriione del beni di proprietd della sodm-
S.p.A

propriets [N »

Destinazione d'uso. Fabbricati e locali per esercizi sportivi con fini di lucro ¢
relative pertinenze;

Attivith principale: Centro sportivo con annesse strutture ricettive e di servizio,
Indirizzo: Via Magenta s.nc. - comrada Torre del Grifo,

Citta: Mascalucia (CT), Sicka.

Coordinate: 37.55801 N - 1505595 ¢

Dati Catastali:

Foglio Mappale Sub Classe P
9 97s 3 /6 $1.7.1.2
9 967 - 01 T

Foglio Partice lla Quakito Classe Superficie
9 255 Vigneto 2 00.05.79
9 966 In¢. prod 1 000577
9 967 Ente Urbane 000067
9 975 Ente Urbano 11.37.99
9 1075 Inc. prod 1 00.04 00
9 1077 Inc. prod 1 0001 40
9 1078 Incprod 1 00.05.10
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Il cemtro sportive denominato “Torre del Gr#o” si inserisce in un'area
orignariamente a vocazione agricola che dista circa 2 km dal centro dellabitato
di Mascalucia ed @ posizionato & circa 12 km a nord di Catania,

Il centro sportivo sl trova nel cuore del cosiddetti *Paesi Etnel”, ovvero Il settore
nord-onentale della Provincia di Catania, sito tra le pendici dellEtna ¢ il mare,
inserito nel tessuto antropizzato del comuni pedemontani che compongo b c.d.
“Etna sud”, fra di loro Emitrofi.

Il centro sportivo posto a nord rispetto al centro abitato del Comune di
Mascalucia, ricade in un contesto caratterizzato prevalentemente dalla presenza
di immobil a3 uso residenziale del tipo isolato ed e faciimente raggiungibile con
la viabilita locale (S.R.10, S.P. 157 -via Ombra, via Magenta) e con FAutostrada E45
- Tangenziale di Catania, distante circa 6 chilometri.

- -

Calania
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La proprieta confina 3 est con via Magenta (ingresso principale al centro sportivo),
a sud con particelle di terreno di proprieta di terze ditte (Foglio 9 particella 943 +

altre) a ovest con particelle di terreno di proprieth di terze ditte (Foghio 9

particella 834 + altre) ¢ a nord nuovamente con via Magenta (ingresso al campl

di calcio e al sottocampo).

| limiti ed i confini della proprieta non sono stati oggetto di verifica o puntuale
rikevo da parte dello scrivente ma ricavati dall'estratto di mappa Foglio 9 del
Comune di Mascalucia. Cid non dimeno, | confini sono facilmente indniduabili
sui luoghi visto che l'area & interamente recintata con muro in calcestruzio e
soprastante rete metaliica sia sul fronte strada che sul fronte est, laddove sono
presenti gh accessi carrai ¢ pedonali, La restante parte del centro sportivo &
recimata con rete metalica, Lungo il confine ovest, cosi come lungo il confine
sud-est, € stata impiantata una siepe sempre verde.

Il centro sportivo ha aperto nell’anno 2011 ed ¢ un complesso che, per la sua
conformazione architettonica e la sua distribuzione omogeneamente organizzata,
con la presenza di tutte le infrastrutture necessarie per attivita agonstica di una
squadra di calcio della massima divisione [Serie A] I rende yniko in Siilia e uno
fra i piis belli d'italia.

Le strutture portanti dei fabbricati sono costituite da un assemblaggio di travi,
pilastn e tegoll di copertura in conglomerato cementizio, mentre le tamponature
esterne 0n0 state realizzate con pannelli, anche questi in calcestruzzo,

Il complesso sportivo e dotato di modeme attrezzature che conferiscono a tutto
il Centro un tond ambientale fortemente caratterizzante, con una sorta di
commistione fra moderno e tradizionale e un‘articolazione dei volumi che gli
fornisce un aspetto dinamico, oltre a una chiara gerarchia fra gli spazi sotto il
profilo distributivo.

Il centro sportivo si estende attualmente su una superficie di crca 114.000,00 mg
¢ risulta composto da:

A. un corpo di fabbrica destinato a edificio polifunzionale;

8. uncorpo difabbrica destinato ad uffici amministrativi e direzionali al plano
terra, con sottostante ampia sala conferenza e annessi servizi igienici,

C. un corpo di fabbrica con destinazione d'uso recettivo (alloggl prima
1quadra) e annessi ampi spati comuni, tre suite, hall, sala meeting e blocco
bagni,

D. un corpo di fabbrica con destinazicne d'uso foresteria (allogg squadre
glovanili) e sottostante locale interrato destinato a magazzino/deposito;

E. due campi di calclo in erba, denominati "campo 1% ¢ "campo 2% ¢ n. 02

Trbunale & Catanda ~ Senone Falkmentae
Procedura Falimentare n 254/2021 R G Fall. » SpA
Valurasone immobd & pvoprietd della Socretd pA
Centro Sporthwe “Tovre del Grifo™ ~ Rev 0}
Pagina 18dipag 159



Relorone & stvmo delesperto

campi di calcio in erba sintetica, denominati “campo 3%, “campo 4%, oltre al
sottocampo 3 ¢ alle tribune a servizio del "campo 2" ¢ del “campo 3% con
relativi servizi,

F. un corpo di fabbrica utilizzato come a locali spogliatoi (ex alloggio del
custode), posto nelle immediate vcinanse dei due campi & calcetto (calcio
a cinque e cakio a sette);

G. locale ricevimnento ingresso (guardiania),
| vari edifici 3000 serviti da comode strade carrabili e camminamenti pedonali,
A servizio del centro sportivo sono stati realizzati:

H, locali tecnici, accessori e magarzini/deposito:

centrale termica di adduzione del gos;

locale tecnico o servizio dei local spoglictoio (ex alloggio def custade);
cobine elettriche (MT ¢ MT/BT);

tre gruppy elettrogeny;

cobing per ko distrunione del gos metano (produrone ocguo cola ¢ cucine);
cobina antenne TV,

vasche antincendio.

* S S S >

I, aree esterne, comprendenti:

€ un compo di cokio in erba (che servive per Hollenomento del portieri) posto @
monte del quattro campi & colcio = nel prosiegue denominato campo 5) con
poggiato un manufotto in legno;

¢ un pozzo per lattingimento di acqua, posto a est del centro sportivo (ex
porticello 40, cggi eccorpote ollo porticello 975) con relotivo impionto di
decontazione, filtroggio e distribuzione posto @ nord ovest — nelle
immediare wenanre dof campo che ero wtikzrato per falineamento dei povtier
(compo 5);

¢ occessi of vari monufotti che compongono # complesso sportivo;

¢ porcheggi o raso e vicbilitd interna e ampie aree o verde;

¢ due compi di calcetto posti o est e o Quota minore rispetto ofl’edificio
destingto o “foresteric”

Per megho comprendere b distruzione dei vari edifici all'interno del centro
sportivo sl rimanda alla seguente immagine.
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Camp & caliatte

L'accesso al centro sportivo @ assicurato da due ingress posti a confine fra la
particella 975 e la particella 966, entrambe di proprieta delia Socctb-
B < <he sono in diretto collegamento con la via Magenta.

Nell'area antistante | cancelli d'ingresso € stato realizzato un parcheggio a raso
con relativa sistemazione dell'area, per dare seguito a una delle prescrizioni
dettate dall'Ufficio Tecnico del Comune di Mascaluda, in sede di approvazione
della varante allo strumento wbanistico “che vwengo convenientemente arretroto il
muvo di recinpione proapiciente I wio Mogento in prosumitd degli ingresti, secondo ke
indozioni delfufficio comunale di viabiked ()™

Superati i due cancelli d'ingresso ¢ le barre automatizzate, si accede all'interno
al centro sportive ove trova posto un ampio parcheggio a raso, orientato n
direzione nord/sud, che pud ospitare circa 300 posti auto.

' Vedasi prescrizone n 3 ~ UIGoe Teonco Comunale ~ provvedimento wnico n. 01/2009 dello
SUAP. Comune & Mascaluoe
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Percorrendo la strada di penetrazione interna in direzione nord, sulls sinistra si
scorge l'edificio “polifunzionale”, che si sviluppa su quattro kvelli.

Proseguendo lunge la strada, sempre in direzione nord, sulla destra si trovano
quattro campi di calcio denominati “campo 17; “campo 2%, “campo 3" ¢ “campo
4", A servizio dei campi 2 @ 3 esiste una triduna promiscud con strutturd in acCiag
zincato e relativi servizi igienic, nonché alcuni locali ricavati sotto il “campo 3%,
con ingresso diretto anche dal "campo 2° ¢ dal "campo 4%,

Carero Srgtipe v'e

}

A monte dei quattro campi di calco i rinviene un altro “campo di calcio” in erba
([qui indicato come “campo 5%) che serviva per lallenamento de portien ¢
I'impéanto a servizio del porzo trivellato.

A seguire, in dretto collegamento visuale con | campi di calclo, sl trova Il "centro
direzionale™ che i articola su un unico corpo di fabbrica s due livelli,

Proseguendo verso nord-ovest s rinviene ks struttura ricettiva che si articols su
un unico corpo di fabbrica, su tre diversi Iivelli, con ingresso dalla hall collecata in
posizione baricentrica rispetto allintero immaobile. Sempre dalla hall (sulla
sinistra) & possibile accedere all'area fistoOrazione ¢ Mensa, CON ANNESSA CUCING,
oltre ad alcune aule studio e sala relax (c.d. spazi comuni).

Dal corndoio che collega le aule studio ¢ 1a sala relax sulla destra si arriva alle tre
suite, Dallo stesso corridoio, attraverso un camminamento esterno coperto, con
struttura in legno, si arriva alla zona “foresteria® composta da un unico corpo di
fabbrica che sl articola su due Ivell: uno fuorl terra e uno entroterra.
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Per una mighore e pilu esaustiva descrizione delle parti di immobile che
compongeno il centro spontivo, di seguito si nportane le loro principali
caratteristiche:

A) Edificdio Polifunzionale

Si tratta di un volume dalle plastiche forme curvilinee con struttura in cemento
armato a pianta libera che occupa una superficie di circa 3.000 mq, con facciate
esterne realizzate in parte con ampie superfici vetrate ¢ in parte rivestite in
pletra e altezza massima fuorl terra di 12,00 m.

La struttura @ stata utdizzata come area destinata all'attivith sportiva extra
calcistica e sl compone di un unico edificio a tre elevazioni fuon terra, oltre aun
Plano interrato,
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| ballated al primo ¢ al secondo piano, che seguono I'andamento curvilineo della
facciata, sono a doppia e tripla altezza con affacdo sulla hall al plano terra ¢
servono a collegare le varie palestre. Da questi ballatoi ¢ possibile affacco
dwretto sulla hall, con vista mare ¢ la vista sulle sottostants piscine attraverso
ampee vetrate,
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L'elemento che caratterizza questa struttura, oltre alls sua configurazione, & la
copertura del “blocco piscine”™ a campata unica, realizzata con travi reticolari in
ACCi0 3 sostegno di una copertura in legno lamellare,

Y Sea w28
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La distribuzione interna dei vari ambienti si articola come segue:
> Piano seminterrato (catastalmente PS1) & presente:

e un centro benessere {con relativa vasca idromassaggio, sale massaggi, sauna
bagno turco, ecc..) a servizio del quale sono stati realizzati dei locali
spogliatoio e relativi servizi igienici;

e un’area destinata a parrucchiere con relativi spogliatoi e bagni di
servizio (posta sulla destra utilizzando la scala interna o gli ascensori) messa in
diretta comunicazione anche con il centro benessere. Retrostante il
locale parrucchiere sitrovail deposito dello “store|| | | IR, /! cui
accesso avviene soltanto dal piano terra, attraverso una scala internaa
una sola rampa, all'uopo realizzata;

e un laboratorio pasticceria con ingresso direttamente dall’esterno;

e i locali tecnici (locali a servizio delle piscine, del centro benessere, UTA, quadri
elettrici e impianti elettrici).
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» Piano terra: (catastalmente T) & presente:

e una reception e back office con annesso foyer polifunzionale;

e |o “store " (posto alla sinistra della hall) per la vendita del
merchandising del dal quale tramite una scala interna si
accede al sottostante locale deposito;

e locale bar/ristoro (posto alla destradella hall) con retrostante locale tecnico
e cucina;

e zona servizi igienici separati fra uomini e donne.

Queste tre aree sono separate da ampie vetrate e alla zona bar/ristoro si puo
accedere anche dall’area esterna antistante il centro polifunzionale.
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Situata dietro la reception vi & l'area plscine a servizio della quale sono stat
realzzati ampi spoghatoi, separati per sesso e furzioni (vomini, donne ¢ bambiani,
istruttori e istruttrici) con annessi servizi igienici, lavabi ¢ docce, oltre a una sala
infermeria.
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Le due pacine hanno dimensioni in pianta: la prima 18,00 x 25,00 m (composta
da otto corsie, semi olimpiorica); ka seconda 5,00 x 18,00 m. |l fondo e le pareti
di entrambe le vasche 1000 rivestiti con mattonelle.

Lo spazio al di sopra delle piscine & a tutt’altezza e 'elemento caratterizzante di
questa parte del piano, come gid detto, ¢ Vampia vetrata realizzata n
corrispondenza di due palestre, che consente la vista sulle sottostanti piscine.
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wiMpng )=

Ad ovest della piscina “semi oimpionica® e stata montata una tribuna realizzata
con elementi tubolaci in ferro, facilmente amovibile,

7 Plano primo: (catastalmente 1) in Questo piand sono presenti;

¢ sale destinate a palestre di diverse metrature,
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o spogliatol, separati fra uomini e donne, servizi igienici, lavabl e docce
(posizionati a nord del piano),

¢ locale deposito,
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» Plano secondo: (catastalmente 2) in questo plano sono presenti

o spazl dedicati al fi-box-dance e alle palestre, con relativi spogliatol e
servizi igienicl divisi vomo-donna;

un’area fitness con relativi spoghatol;

una ludoteca,

un locale tecnico;

due local “uffia™ comunicanti fra di loro (posti sulla destra rispetto al
pianerottolo di sbarco),
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Tutti | plani dell’eddficio sono collegati verticalmente fra di loro tramite quattro
ASLEN30, PO 3 COPPIL @ UNA SCala IMterna rivestita in marmo, realuzata lungo
il perimetro del nucleo che ospita una coppia di ascensori.

Al momento del sopralluogo gli ascensor risultavano disattivati ¢ per gli stessi
non sono state fornite né le dichiarazioni di conformita CE né il numero di
matricola assegnato a ciascuno dei quattro impiantic

Ciascun ambiente delledificio polifunzonale ¢ dotato di #uminazione ¢
aerazione diretta garantita da ampie vetrate, ad eccezione delle aree destinate
a spogliatol, we e docce e locak tecnicl.

Gl ambienti sono pavimentati con mattoni in gres porcellanato tranne le galierie
di primo ¢ se<ondo piano che 1000 pavimentate con laminato effetto parquet ¢
le pareti degli ambienti timtegglate di colore blanco.

Gh infissi interni sOno in ACCiaio ¢ vetro, cosi come gli infissi estemi e le ampie
vetrate collocate per compartimentare alcune aree del centro polifunzionale fes.
bar, store, doteca, pelestre, ecc.. ).

In corrispondenza dei locali tecnologiki sono state collocate porte tagliafuoco
munite di maniglione antipaniko ¢ relativa etichetta REL, recante la data
dell'uitima revisione.

| bagni ¢ i locali spogliatoio sono pavimentati con mattoni del tipo gres
porcellanato e le pareti sono in parte tinteggiate e in parte rivestite fino ad
un‘altezza di 2,40 m con mattoni sempre in gres porcellanato. Alfinterno del
blocchi bagni sono presentii lavabi, | servizi igienici e le docce. Le porte interne
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sono in pve di colore bianco.

Ledificio e dotato della relativa impiantistica (impianto idrosanitario, mpianto
elettrico - con relatvi quadei - impianto di cimatizzazione, impianto antincendio,
ecc ).

L'edificio nel suo complesso sl presenta in buono stato di conservazione e al
momento del sopralluogo non si palesava la necessitd di eseguire alcun tipo di
intervento & manutenzione ordinaria © straordinaria,

Anche 13 serione impiantistica si presentava in un buono stato di conservazione
¢ manutenzione ¢ tutti i quadri elettrici erano protetti con adeguati armadietti.

CARATTERISTICHE DELL'EDIFICIO POLIFUNZIONALE

INIZIO ATTIVITA Anne 2011
PLANI QUATTRO

CENTRO BENESSERE | n. 01 [pranc seminterrato)

PARRUCCHIEERE n, 0] (planc seminteorrato)
BAR/RISTORO n. 01 (plano serra)

STORE n, 0] [phanc teera ¢ pianc seminterrato)
PISCINE n, 02 (pianc terra)

PALESTRE Varie (pano primo e secondo)
UFIRCI n, 02 [pianc secondo)

B) Corpo di fabbrica destinato a “Centro Direzionale™

Si tratta di un edificio con planimetria semicircolare che, fin dall'origine, € stato
utilizzato come sede per gli ulfici amministrativi «ui SPA La
struttura, che una superficie in pianta di circa 720 mq, si articola su due
elevazioni (piano terra e piano interrato) per un'altezza fuori terra di circa 4,00
m, collegati verticalmente fra di loro da un ascensore e da un’ampia scala he si
articols su piu rampe.,

Al momento del sopralluogo Fascensore risultava disattivato e per lo stesso b
proprietd non ha forrito la dichiarazione di conformith CE e il relativo numero di
matricola assegnato.

Gh uffici e la sala stampa sono distribuiti intorno ad un pozzo di luce circolare a
doppia altezza con travi in legno lamellare e plexiglass che illumina | piani
interrato e terrend, in modo da goedere di luce naturale diretta,
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La distnibuzione interna dei vari ambients si articola come segue:

» Plano Interrato (catastalmente PS1) & presente unampla sala per
conferenze (dh oltre 300 mq), un"area foyer prospicente il corpo scala, due
distinti blocchi per servizi igienici divisi per sesso ¢ akuni ambienti
destinati a local tecnici.
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» Piano terra (catastalmente T) & presente una reception con area di
ricevimento, alcuni uffici, due dei quali con annessi servizi igienici [ Gz

I, ue sale

riunioni e due blocchi per servizi igienici, oltre a un’area word marketing e
ad un piccolo ripostiglio.
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Gh uffici sono dotati di iluminasione e aerazione diretta garantita da ampie
vetrate, mentre nei bagne @ stato installato un implanto di acrazione forzata.

Gh ambienti sono pavimentati con listell di parquet ad eccezione della reception
e della sala conferenze che somo pavimentate con mattoni del tipo gres
porcellanato, nonché del foyer che & pavimentato in marmo, Le pareti di tutti gli
ambienti risultano tinteggiate di colore blanco.

| bagni del piano terra, cosi come quelli del piano interrato, risultano pavimentati
con mattoni del tipo gres porcellanato e le pareti sono in parte tinteggiate ¢ in
parte rivestte a tutt’altezza con mattoni “effetto pietra®,

All'interno dei blocchi bagni, separati vomini e donne, sono presenti i lavabi e |
servizi igienic,

Il cenmtro direzionale & dotato della relativa impaantistica (impianto idrosanitarnio,
impianto elettrico, impianto di climatizzazione, impianto antincendio, ecc...).

L'edificio ¢ presenta in buono stato di conservazione, anche se necessitano
specifici e puntuali interventi di manutenzione in corrispondenta della copertura
(pozzo di luce) essendo presenti alcune lesion oltre a tracce di infiltrazioni di
acqua.,

Anche la sezione implantistica sl presenta in un normale stato di conservazione
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pur presentando inefficienze progettuali che sminuiscono il regolare
furzionamento [basti pensare che Fimpianto di produtione delllacgua cada del
complesso sportivo risulta almentato da un unikko impianto posto allimerno della
centrale termica)

Nella pacte antistante lingresso & presente uno spiazzo destinato parcheggio,
con un'aluola che funge anche da rotonda spartitraffico.

CARATTERISTICHE DEL CENTRO DIREZIONALE

PLANI oue

>

SALA CONFERENZA | n. 01 [prano interrato)

SALE RIUNIONI n. 02 [peanc teera)

UFRCI n. 10 [prano terra)

BAGNI n. 04 blocchi (due al piano terra e due al piano interrato)

C) Edificio a uso ricettivo (alloggl prima squadra) con annessi spazi comuni
@ suite

La struttura si compone di sei corpi di fabbrica, posti lunge una forma
semiellittica, dei quall cinque sono adibiti a struttura nicettivo alberghiera (alloggl
prima squadra) e und ad "hall” e retrostanti locali a servizio.

Detti corpi di fabbrica, distribuiti su tre livelli, sono disposti secondo andamento
altimetrico del terreno e sono collegati fra di loro attraverso un corridoio,
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La hall, oltre alle tre sale riunioni e ad un blocco bagni, s trova nel primo blocco,

Nella parte antistante Fingresso alla struttura ricettivo-alberghiera & stata
realzzata un'ampia alwola con la formazione di precisi camminamenti che
geometricamente si possono qualificare come due ellissi.

LUelemento che caratterizza questo blocco & la forma plastica della copertura,
effetto "onda”, composta da una struttura in legno lamellare, estesa verso laivola
in modo da ricavare una sorta di tettoia in continuita con ka copertura dell'edificio.
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Y

Alla sinistra della hall (per chi entra alla destra) trovano posto cnque blocchi,

posti a tre diverse quote, destinati ad albergo (alloge prima squadra) collegati fra
di loro da un corridowd centrale interno;
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C Averpo vare 0

Q ABergo quota 150
o Albergo queta 0,00
() v

» Corpl a quota 0,00 (catastalmente T) ove sono dislocate quattordicl
camere, delle quak sei nel primo corpo ¢ otto nel secondo corpo;

7 Ceepo a quota 1,50 (catastalmente 1) sono dislocate sei camere della
struttura alberghiera;

» Corpo a quota 3,00 (catastalmente 2) sono dislocate dodici camere della
struttura alberghiera.

La struttura ricevitiva si compone di 32 camere doppie Cascuna con autonomo
bagno munito di doccia, lavabo, we e bidet. A est del secondo e quarto blocco &
stata realizzata una tettola.

Ogni camera da letto é dotata di illuminazione e acrazione diretta assicurata da
un'ampia vetrata, mentre nel bagno € stato Installato un impianto d aerazione
forzata,

In ogni camera & presente # rilevatore di fumi e un quadro elettrico di comando
dell'impianto.

L"accesso alle camere avwene tramite una porta munita di scheda che serve ad
attivare dall'interno I'implanto elettrico della camera.
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Ciascuna camera ¢ dotata di due letti singoli, comodini, scrivania, sedie, armadio
a tre, tv, frigo-bar, ecc

Tutte le camere sono pavimentate con matton: del tipo gres porcellanato e pareti
tintegglate con idropittura di dwersa cromia. Nell parte di pavimento in
corrispondenza dei letti ¢ ata posiZionata una mogquette,
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Anche i bagni 5ono pavimentati con mattoni del tipo gres porcelfanato, mentre
le pareti in parte sono tintegglate/plastrellate e in parte plastrellate.

Alla destra della hall (alla sinistra entrando) sono stati realizzati altri due corpi di
fabbeica posti alla stessa quota;

» nel primo sono presenti ghi “spazi comuni®, un corridoio & collegamento ¢
un ascensore che collega 4 plano con il sottostante plano interrato (area

parcheggio),
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» nel secondo sono state ricavate le tre “suite”, oltre ad un locale “office”.

Spazi comunt

Questo corpo ¢ composto da una sala ricevimento, due aule studio, una sala
relax, una sala tv, un blocco bagni, separato per sesso, un ripostiglio ricavato
nell'area bagni e un corridoio di collegamento.

Nelle parti comuni, inoltre, sono state sistemate la sala ristorante, la 23la mensa
¢ un'ampia cucina, oltre agli ascensori internd che collegano il piano terra con il
plano interrato ¢ ke due scale esterne che colleganc i suddetti piani,

Gh spazi comuni sono pavimentati con mattoni in gres porcellanato e le pareti
tinteggiate ¢ godono di un'ottima aerazione e illuminarione diretta, vista la
presenza di ample vetrate che affacdano sul cortile antistante il complesso
ricettivo,

La cucina ¢ alimentata a gas tramite apposita tubazione PEHD S5 DNSO, con
relativi grunti @ pozzetti d'spezione od & pavimentata con mattoni del tipo gres
porcellanato.

Le pareti della cucina in parte s0no tinteggiate ¢ in parte plastrellate.

Anche i bagni sono pavimentati con mattoni del tipo gres porcellanato e le pareti
in parte sono tintegglate ¢ in parte plastrellate.
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La struttura é dotata della relativa implantistica (impianto |drosanitario,
impaanto elettrico, impianto & chimatizzanone, impianto antincendsd, impianto
di elevazione, impianto antintrysione, impianto di videosorveghania, ecc ...).

L'edilicio che ospita gli spazi comuni nel suo complesso si presenta in normale
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130 di conservazione anche se sono necessari speafici e puntuali interventi di
manutenzione.

Dalla cucing, attraverso due ascensori 0 da un altro ascensore posto nella zona
“ricevimento”, ¢ possibile glungere al plano Interrato dell edificio. Al momento
del sopraliuogo gli ascensori risultavano disattivati e per gli stessi non si ¢ in
possesso della dichiarazione di conformita CE e del rumero di matricola.
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Al piano interrato ¢ possibile entrare anche dall’esterno tramite due diverse
scale

-

? una in ferro nncato, su due rampe, posta a nord-est, che mette in
collegamento |l parcheggio con Farea esterna;

L8 2

una in muratura, a una sola rampa, collocata a nord-ovest, che mette in
collegamento I"area destinata a spogliatoi/depositi con Festerno,
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Al piano interrato, in posizione centrale, trova posto un ampio parcheggio con
ingresso posto lungo la strada intema che giunge finc a campi dicalcioaSe 7.

Queste parcheggio ¢ posto in diretto collegamento con gl “spazi comun®™
attraverso Fascensore che sharca nell'area “ricevimento *, nonché nella zona
spoghatoi attraverso una porta interna taglia fucco,
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Dal parcheggio ¢ possibile accedere 3 locali tecnici ricavati a servizio della
struttura  ricettivofalberghiera. Il soffitto del parcheggio, cosi come
lintercapedine di nord-ovest, 1ono stati utikzzati per collocare gl impianti a
servizio deWalbergo, delle parti comuni e delle suite.

Sempre 3 pano interrato, nella 1ona sud-ovest, sono stati ricavati gl spoghatoi
per il personale di cudna con annessi servizi igienici, |a dispensa con annesse
celle frigorifere ¢ il deposito per le merci in cassetta, oltre ad un ampio locale
tecnico.

Suite

Dal corridoio che collega le parti comuni, caratterizzato da un’ampia vetrata ¢
una copertura con struttura in legno lamellare, st accede ad un uktimo corpo di
fabbrica allinterno del quale wono state ricavate tre suite, otre & un ampio
disimpegno e un vano “office”.
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Ciascuna suite si compone di due locali comunicanti fra di loro. Nel primo locale
trova posto un soggiorno con divano, poltrone e tv, oltre a una zona lavoro con
tavolo per riunioni e sedie,

Nella parte retrostante L suite @ stata ricavata la rona notte con un letto
matrimoniale, comodini, armadio, sedie ¢ scrivanie,

La rona giorno e [ 1ona notte sono separate da una porta scorrevole 3 vetri e
s0no pavimentate con parquet, mentre le pareti sono tinteggiate con idropittura
di diversa cromia.

Le suite sono dotate di dluminazione e aerazione diretta proveniente da ample
vetrate ¢ a senvizio delle stesse & stato ricavato un uniko bagno, con antistante
disimpegno, munito di doccia, doppio lavabo, we, bidet ¢ impianto di acrazione
forzata,
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| bagni delle suite sono pavimentati con mattoni del tipo gres porcellanato, cosi
come le pareti e sono plastrellate a tutt’altezza.

D) Edificlo destinato a foresteria (alloggi squadre giovanili)

Dal corridoio imtemno che collega gli “spazi comund®™ con la struttura ricettiva
(alloggi prima squadra) tramite un camminamento esterno pavimentato, coperto
con una struttura in legno lamellare, si giunge alla *forestena” (alloggi squadre
giovanili),
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La struttura @ composta da un corpo & fabbrica che si articola su due elevazioni:
un plano fuori terra (plano terra) e un plano interrato (catastalmente S1).

L'eddicio che & posto in continuazione alla struttura "alberghiera™ ha un‘altezza
massima fuori terradicirca 4,00 m

Gh ambienti della foresteria, che si trovano dislocati nella parte retrostante la
struttura ricettiva (sud-est), sono composti da 25 camere doppie/triple con
relativo bagno munito di doccia, lavabo, we ¢ bidet,

Questi ambienti si articolano su due distinte file lungo unoO $PALo esternd
pavimentato munito di copertura frangisole, con struttura in legno lamellare.
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Tutte le camere sono pavimentate con mattoni del tipo gres porcellanato e le
pareti tintegguate con idropittura di diversa cromia,

L'accesso alle camere avviene tramite una porta in legno munita & scheda ¢che
serve, anche per attivare dall'interno 'impianto elettrico di clascuna camera,

Ogni camera & dotata di due/tre letti singoli, comodini, scrivania, sedie, armadio
a tre ante, tv, ecc

In ogni camera & presente d rilevatore di fumi e un quadro elettrico di comando
dell'impianto.

Ciascuna camera ¢ dotata di @uminazione e aerazione diretta garant®a da
un'ampia vetrata, mentre nei bagni ¢ stato installato un impianto di aerazione
forzata.

| bagni risultano pavimentati con mattoni del tipo gres porcellanato ¢ le pareti
sono tinteggiate, ad exclusione dells zona doccia in cui sono piastrellate »
tat'altezza,

La struttura ¢ dotata della relstiva impiantistica (impianto idrosanitario,
impianto elettrico, impianto di climatizzazione, implanto anmtincendio, ecc ...).

Il corpo di fabbrica assentito a “forestena™ si presenta in normale stato di
conservazione, anche se necessitano specifid interventi di manutenzione.
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Tramite una scala esterna che collegs | due piani deli'eddicio o attraverso un
ingresso carraio posto nelle immediate vicdnanze del due campi di calcetto, si
accede al piano scantinato dell'edificio, utilizzato come deposito/magazzino.
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All'interno di questo ampio deposito/magaziing sono accatastate masserizie di
ogni genere ¢ natura, con la presenza di materiale di natura ignota. Il locale ¢
privo di iluminazione diretts, per cui 13 stessd @ ECuraty Miraverso neon
collocats a tetto.

Il soffitto e ke pareti dello scantinalo 1000 attraversati dagh impianti tecnologici
(Mdrico, di scarico, antincendio, ecc...) realizzati a servizio della soprastante

struttura ricettiva (foresteria)
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Una porzione 3 nord dell'ampio locale e stata chiusa ricavando dei locali box
muniti di autonomo ingresso carralo con porta in ferro,

CARATTERISTICHE DELLA STRUTTURA RICETTIVA

(Albergo/Suite/Parts comuni/Forestena)

INIZIO ATTIVITA Anno 2011

PIANI Unica elevazione oltre ad un plano interrato
FORESTERIA n. 25 camere doppe/tnple
ALBERGO n.32 camere doppee oltre a n. 03 sunte
SUITE n. 03 suke nella parte retrostante La hall
PARTI COMUNI n. 03 sale studio, n. 01 sala redax, n. 01 sala mecting

LOCALI RISTORAZIONE n. 01 mensa n 0l ristecante ¢ n 01 cucima

E) Campl di caldlo, tribune ¢ locale sottocampo

Fanno parte del centro sportivo, quattro campi di gioco denominati “campo 1% ¢
“campo 2" con annessa tribuna scoperta, “campo 3" con annessa tribuna
coperta e sottocampo ¢ “campo 47,
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Campo 1" ¢ Campo 2

| terreni di gioco “campo 17 e “campo 2% hanno dimensiond in pianta 105,00 x
65,00 m e la superficie calpestabile e in erba naturale.

| due campi di caloo sono dotati di campo per destinazione su tutti e quattro |
lati, panchine, porte ¢ sono muniti di adeguata illuminazione, assicurata da fari
collocati in apposite torri faro.

Ertrambi i campi di calcio godono dellomologarione rilasciata dalls FIGC ~ Lega
Nazionale Dilettanti -~ Comitato Regionale Sicilia sebbene la stessa sia scaduta,
per cui bisogna richiedere il rinnovo,

Il “campo 17 (cod, campo 1144), cosi come # “campo 2° (codice campo 1143),

sono omologati per | campionati del_ S.pA. - P rimavera -

Allievi e Giovanissimi Nazionali/Reg./Prov.).

A servizio del “campo 2° é presente una tribuna realizzata con struttura in acclalo,
ricavata sopra la copertura della tribuna del “campo 3°.

Nell'imtercapedine delle tribune sono stati ricavati i servizi igienici oftre a due
locali tecnich,
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La recinzione esterna del “campo 17 @ realizzata con muri in ¢.C.a, rivestiti con
petra lavica di altezza variabile, mentre la recinzione interna é realizzata con
griglie in orsogeill di altezza 2,20 m,

. g —— .

Anche la recinzione del “campo 2° & realizzata con muri in ¢.C.a, rivestiti con
pietra lavica di altezza variabile e con griglie in orsogrill di altezza 2,20 m.
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Nello spazio riservato agh spettatori la recinzione @ munita di vetri blindo sport.

Dal “campo 2" & possibile accedere direttamente al sottocampo ove trovand
posto gl spoghatol e tutti i servizi di logistica per lattivita calcistica e la
preparazione atletica,
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| due campi di calcio in erba allo stato si trovano in pessime condizioni di
manutenzione e conservazione visto che non vengono regolarmente Irrigati e
che non esiste alcun tipo di manutenzione né ordinaria né straordinaria.

Compo 3 ¢ Campo 4

Oltre ai due campi di calcio in erba, sono presenti altri due campi di calcio In
sintetico denominati “campo 3 ¢ "campo 4" con annesso SOLOCAMpPo ¢ servizi,
ricavato sotto il “campo 37, ¢ al quale & possibile accede sia dal “campo 2* ¢che
dal “campo 3°.

Il campo di “calcio 3" ha dimensioni in planta 105 x 60 m, mentre il “campo 4*
ha dimensionl in planta 100 x 55 m.

Entrambi i campi di calco sono in sintetico con impeanto di spazzolatura, campo
per destinarione su tutli e quattro i lati, panchine, bandierine d'angolo e sono
muniti di adeguata illuminazione assicurata da faretti collocati in apposite torri
faro.

| due campi di calco gedono dellfomologazione rilasciata dalla FIGC ~ Lega
Nazionale Dilettanti — Comitato Regionale Sicilia, anche se la stessa risulta
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scaduta per cui va rinnovata,

Il "campo 3" (cod. campo 1153) & stato omologato per la categoria calcistica
“Eccellenza®, memtre il “campo 4% (cod. campo 1154) ¢ stato omologato per la
categoria “Prima”.

La recinzione del "campo 4" é realizzata con paletti in ferro e rete metallica di
altezza 2,60 m; mentre la recinzione del “campo 3” & stata realizzata in parte con
palettiin ferro ¢ rete metalica di altezza 2,60 m ¢ in parte con grighe in orsogrill
dialtezza 2,20 m.

Nello spazio riservato agli spettatori la rednzione ¢ munita anche di vetri blindo
sport.
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A questi due campi di calcio, oltre ad accedere dal centro sportivo, ¢ possibile
accedere da un ingresso autonomo, posto sempre lungo la via Magenta,
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Tribyne

A servizio del “campo 2" ¢ del “campo 3" & stata realizzata una tribuna con
struttura in accialo e relativa copertura, anche questa realizzata con tubolari in
accialo e soprastante lamiera grecata.
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La tribuna a servizio del “campo 27 ¢ stata ricavata sfruttando la copertura della
tribuna realizzata a servizio del “campo 3°.

Lingresso del pubblico alle due tribune & assicurato dalla via Magenta, mentre
un Atro ingresso di servizio @ stato realizzato alfinterno del centro sportivo, in
prossimita delingresso alla sala stampa (piano interrato centro drezionale)

SN
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Sottostante la tribuna copertura s0no stati ricavatii servizi igienici per il pubblico
¢ alcuni locali tecnici a servizio degli implanti.

A servizio dei campi di calcio ¢ stato creato al di sotto del “campo 3" un ampio
sottecampo con Ingresso anche dal “campo 2° (tramite una scala interna) e dal
“campo 4" (tramite un varco che affaccia sul campo di cakiio), oltre ¢che dal

garage.
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All'interno del sottocampo sono presents:

» gl spogliatol separati per Gascuna categoria calkcistica (prma squadra, under
17, under 15, ecc. ),

» i locaki spogliatoio per gl arbatri,

» due ampie palestre che venivano utilizzate dai calcatori,
# unarona lavanderia,

7 UN MagazIno,

7 un'aea infermeria,

Inoltre, vi ¢ un"ampia zona al'interno del sottocampo, di circa 750 mq, adibita
alla rabiditazione ¢ 2 "Medicina dello Sport™, con relativi serviziigienici, spoghatoi
per i medid, locali tecnic e un ampio corridoio che mette in comunicazione i vari
ambeenti.

Tutti gh ambienti sono pavimentati ¢ le pareti tinteggiate ¢ dotati di relativa
impiantistica (implanto idrosanitario, implamo elettrico, Impianto di
cdimatizzazione, impianto amtincendio, ecc...).

| servizi igienicl sono muniti di lavabi e docce e risultano anchessi pavimentati e

i soli bagni anche prastreliati
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Relonone & stwmo delWeperto

Il sottocampo nel suo complesso si presenta in normale stato di conservazione,
anche se necessita di specifici e puntuall intervent: di manutenzione.

Retrostante il sottocampo € stato realzzato un ampio parcheggio coperto di
circa 2.000 mq, a servizio della struttura medesima, con pavimentazione deltipo
industriale, idones allo scopo.

Liingresso carraio al parcheggio imerrato avviene solamente dalla via Magenta,
mentre ¢ presente un altro ingresso pedenale che mette in collegamento diretto
il parcheggio con i locali del sottocampo.

Il “sottocampo”, sebbene a vista si presenta come un unico corpo di fabbrica di
fabbrica, strutturalmente é composto da due autonomi blocchi: il primo sl
materializza con la zona spogliatol, palestre, locall deposito, rona riabilitazione ¢
medicina dello sport; il secondo con il parcheggio copeno,

Cid 4 @ reso necessario 3 causs della presenza di una fagha che attraversa in
diagonale 'area interessata dalla costruzione del “campo 3" ¢, quind: anche |l
sottocampo, e del “campo 47,

F) Locall spogliatolo (ex atloggio del custode)
Immerso nelterrenc esistente fra gli accessi 3 paani interrati (albergo ¢ foresteria)
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Relonone & stwo deleperto
¢ il parcheggio a raso a servizio del centro sportivo si rinviene un fabbricato a una

sola elevazione fuorl terra (plano terra) utilzzato come spoglatolo, con relativi
servizi igieni e docce (in origine assentito come alloggio del custode),

L'accesso al fabbricato avwviene direttamente dall'esterno, utilizzando le porte in
alluminio colore testa di moro @ pannellatura opaca, che affacciano direttamente
sulla corte.

All'interno del manufatto sono stati realizzati sei spoghatol con annessi servizi
igienici, alcuni dei quali messi in diretta comuricazione fra di loro, Inoltre, ¢
presente un modesto locale tecnico con ingresso autonomo, che non é collegato
direttamente a nessuno dei locali spogliatoio.

Tutti gli ambienti sono pavimentati con mattoni del tipo gres porcellanato ¢ le
pareti tinteggiate con idropittura di colore bianco.

| bagni risultano pavimentati con mattoni del tipo gres porcellanato ¢ le pareti
sono tinteggiate, ad esclusione della zona doccia In cul sono plastrellate.

All'interno dei locali si rievengono anche panche con struttura in ferro e legno.

Gh spoghatoi nel loro complesso si presentand in normale stato di conservazone,
anche se necessita di specfici e puntuall interventi di manutenzione.
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Retonone & 1tvwmo delNeperto

A ot & questo manufatto (ossia nella parte retrostante) @ stato realizzato un
locale tecnico con struttura in muratura, avente dimensioni in pianta 3 85x 2,50
m e altezza di 3,10 m alla linea di gronda e 3,60 m alla Bnea & colmo. La copertura
del locale € con struttura in legno (Rstelli tavolato) e be acque che ivi si raccolgono
vengono smaltite meduante gronde e pluviali,

Lingresso al locale tecnico € assicurato da una porta in allumino a doppla anta
colore testa di moro,
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Esternamente il locale risulta rifinito in ogni sua parte.

Diversamente, alllinterno il locale si trova allo stato grezzo (privo di
pavimentazione) ed € stato posizionato un serbatoio per la riserva di acqua calda
con relativa condotta di adduzione agll spogliatol frontistanti e due motori per la
produrione ¢ aria condizionata al'interno sempre dei locali spoglatoio,

Per il suddetto locale non si riewviene alcun titolo abiRtativo edilizio rilasciato dal
Comune di Mascalucia, cosi come non é stata consegnata dalla proprieta alcuna
avtorizzazione pacsaggistica (art,146 del Dlgs o, 42/2004) e alcuna
autorizzazione sismica (art.94 del D.P.R. n. 380/2001, ex art. 18 Legge n. 64/1574),

Lo stesso manufatto, inoltre, non risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune
di Mascalucia.

Limmobile in questione si ritiene, di conseguenza, eseguito senza alcuna
preventiva autorizzazione e, quindi, abysive,

G) Ricevimento ingresso (guardiania)

Fra i due cancelli d'ingresso e il muro a confine con la particells 966 ¢ stato
realizzato un manufatto a una sola elevazione fuori terra con impronta in planta
a sezione rettangolare delle dimensioni 6,00 x 5,00 m, composto da un unico
ambeente, cOn retrostante servizio igieno,
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Relonone & stwmo delesperto

Strutturalmente 'immaobile & stato realizzato con tubolari in acciao saldati fra di
loro e la tamponatura su tre Lati € stata realizzata con vetrate a tutt'altezza.

La copertura & a tetto a una falda.

All'interno il locale risulta rifinito in ognl sua parte con pavimento in gres
porcellanato e parete rivestita in pietra identica a quella utilizzata per la
reakzzazione del muro di cinta lungo la particella 966. A servizio ¢k questo locale
e stato installato un chimatizzatore.

Anche il bagno risulta pavimento ¢ le pareti rivestite con mattonelle di colore
bianco a twtt"altezzs ¢ sono presentii pezs igienico sanitari (doccia, vaso, lavabo
e bidet). All'interno del bagno sl trova uno scaldabagno ad alimentazione
elettrica per la produzione di acqua calda.
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IMPIANTISTICA del CENTRO SPORTIVO

In riferimento all'impiantistica realizzata a servitio del centro sportivo si
rappresenta che sulla scorta defla documentazione consegnata dalla proprietd
s0no stati eseguiti plt sopralluoghi sugh impianti.

Per le parts non ispezionabd st sono assunte Informazioni da parte di terzi che
10N0 & conoscenza degh impilanti realizzati a servizio del centro sportive,

# IMPIANTO ELETTRICO

La distribuzione dell'energia elettrica ha origine dalla cabina di ricesone in M/T
Posta in opera dlla destra del parcheggio, con ingresso anche dalla via Magenta,
Le relative cabine di trasformazione sono poste all'interno del perimento del
centro sportivo. Dalle cabine di trasformazione sono alimentati i quadri di zona.

L'impsanto € costituito da tubazond corrugate sottotraccia e interrutton per
laccensione e lo spegnimento dei corpi illuminanti, ivi presents.

Limpianto di iluminazione del compendio natatorio & costituito, per la maggior
parte, da tubazioni in vista i pac autoestinguente,

A servitio ded campi di caldio sono state realizzate delle torri faro,

Dellimpianto elettrico realizzato a servizio del centro sportivo, ivi comprese le
tores faro, non & stato fornito akun documento progettuale da parte della
proprietd, cosi come non & stata consegnata akcuna documentazione né alcuna

certificazione di cui al DM, 371200‘ mmnmmmm_mn

ALeRLS

g_zam 0 ¢ho al Gomuno di Muaiudo (olt‘mcmo dollo pm-u «Mumlsi
trovano depositate le certificazions relative agli impianti installati e collaudati,

| vari impiants elettrici sono dotath di quadio generale, nonché di messa a terra,

L'ultimo verbale di verifica periodica biennale di messa a terra con esito positive
& stato redatto dall'istituto Nasonale & verdfiche in data 30 agosto 2021, verbale
AT_74/2021. Dallo stesso verbale emerge che la scadenza & fissata al 23 agosto
2023 e che durante ka visita ispettiva 24 agosto 2021 sono stati effettuats controlll
registrati sulla documentanone allegata al verbale.

# IMPIANTI IDRICO E DI SCARICO

L'approwvigionamento idrico degh implanti avviene tramite porzo trivellato, sito
in contrada “Torre del Grifo®, nel territorio del Comune di Mascaluca, Fogho 9,
particella 40 (oggl inglobata nella pih estesa particella 975), mediante
derivazione, portata media di |/sec 4,91 circa di acqua, nella misura di me/anmul
155.000 circa, ite impianti vigar

2 dioe| nitario.
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L'approvvigionamento idrico per uso umano avviene tramite specifico impianto
\drico che risulta allacclato alla rete comunale. Il punto di appressamento della
condotta comunale si dovrebbe trovare nel pressi del campo 5, anche e non &
stato possiblle rintracclario.

Non s0n0 statl indagati | parametri minimi indicats dal D.lgs 31/2001 per la
verifica della potabilita dell'acqua, non rlentrando nel mandato conferito e non
essendo l'implanto attualmente allacciato a nessuna condotta kirica comunale.

In merito ai serbatoi di accumulo presenti nell'impianto sportive dalla
documentazione fornita non ¢ possiblle accertare se slano state mal eseguite
analisi per la ricerca del batterio dells legionells e se 3ia stato mai predisposto un
Paano di Autocontrollo ed analisi & detto batterio.

Le acque di scarico vengond immesse nelNimpiamo di trattamento e depuratione
realizzato a servizio del centro sportivo.

Di detto mmpianto mon ¢ stato consegnato alcun progetto ¢ b relativa
documentazione tecnico-amministrativa né, tanto meno, lautorizzazione allo
scarico rilasciata da parte del Comune di Mascalucia (0.1gs n. 152/2006),

#  IMPIANTO DI RISCALDAMENTO, DI CONDIZIONAMENTO E PRODUZIONE
D1 ACQUA CALDA SANITARIA

All'imterno dei vael eddici sono peesenti centrali termiche, alimentate dalla rete
di gas metano cttading.

All'interno delle varie centrali sono collocate caldaie per Falimentazione dei corpl
scaldanti e per la produzione dell'acqua calda dei servizi igienicl,

# IMPIANTO ANTINCENDIO

Il centro sportivo @ munito di un implanto antincendio composto da un sistema
con idranty, sprinkler e vasche antincendio, queste ultime posirionate nelle
Immediate vicnanze delledficio polifunzionale ed alimentate con Facqua
proveniente dal pozzo trivellato.

All'interno del vari edific sono presenti alcuni estintori portatik muniti di
etichette per la revisione e sono state collocate porte tagliafuoco REISO.

Daflla documentazione fornita si rileva che per limplanto antincendio del plesso
sportvo nell’anno 2011 & stata presentata dichiarazione di inzio sttivith (Rif.
Pratica VV.F. n. 22634) ¢ che nel 2020 & stato presentato Il rinnovo per le attivita
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dicui aIDPR, n. 151/2011:65.2/C-74.1/A-74.2/8 - 75.2/B - 66.4/C -+49 1 /A,
la cul scadenza ¢ stata fissata al 30 settembre 2024,

~ IMPIANTO RILEVAZIONE FUMI

All'interno del certro sportivo @ presente un satema di rivelanone fumi che
copre tutte le aree presenti nefla struttura. Dalla documentazione messa a
disposizione non emerge se [0 stesso sia munito, 0 meno, di impianto acustico
EVAC [Emergency Voice and Communication),

# IMPIANTO DI VIDEO SORVEGLIANZA

Il centro sportivo @ munito & un sistemna di video sorveglianza che copee tutte le
aree,

# IMPIANTO DI TRATTAMENTO DELLE PISCINE

Limplanto & ubkato al pland interrato dell'edificio, denominate “polifunzionale”
€ Wi 9 accede attraverso una icala esterna, che costeggia il medesimo edificio.

All'imterne dei varn ocali ¢ ubicato quanto necessario per il trattamento delle
acque delle piscine e, in particolare:

2 vaka di compenso (che riceve le acque dei canali di sfioro delle piscine);
2 implanto di lavaggio acque delle picine,

<  Impanto di pompaggio e rircolo;

< impianto di clorazione.

M) LOCALI TECNICH
¢ centrale termica e di odduzione del gas

Retrostante il muro che delmita I strads imema che conduce al complesso
“ricettivo alberghiero” ¢ stato ricavato un manufatto avente dimensioni in planta
9,00 x 13,00 m ¢ altezza 4,00 m, realizzato con una struttura in conglomerato
cementizio ¥mato,

All'imerno di guesto focale, privo di porta di accesso e di pavimentazione, sono
presenti tre caldaie con relative canne fumarie che servono per la produsione
dell'acqua calda dellintero complesso sportivo.

Irvero, il progetto prevedeva la colfocazione di una porta di ingresso composta
da un Infisso in ferro grighato delle dimensioni 2,40 x 3,00 m. Porta che si ¢
rinvenutas adagiata al muro frostistante Ningresso alla centrale termica,

Le pareti del locale sono riveste con matenale “ignfugo” di ignota natura non
essendo state fornite lo schede tecniche e le relative caratteristiche ¢ non
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essendo stata eseguita alcuna analisi sugh stessi

All'imerno della centrale termica, oltre alle tre caldaie alimentate a gas tramite
apposita tubazione PEHD SS DN250, sono presenti tre pompe gemellate per |l
rilancio delfacqua calda nel sistema di adduzione al varl edifia [impianto
cemtralizzato),
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Al momento del primo sopraliuoge limpianto risultava in esercizio, mentre
allatto dei successivi sopralluoghi Fimpianto era fermo.

Delle tre caldale presenti due sono quelle originali e non sono pii funzionatl, per
Ul vanno sostituite con altre di nuova generazione non essendo ipotizzabile una
loro riparazione. Una terza caldaia (quella centrale) & stata sostituita e al
momento del primo sopralluogo risultava perfettamente funzionante.

Anche le pompe erano funzionants anche se, collegate all'impianto, ve ne erano
wlamente cngue ¢ una sesta risultava smontata in Pl parti ¢ appoggiata
all'imerno della centrale termica.

Si rappresenta che l'implanto di distruzione dellacqua calda presente all'interno
sell | : o ; o dud - |

gravemente danneggiato, verosimimente dal passaggio o acqua con altro tasso
. . s di . > :

va, necessarlamente, ripensato e accoppato assieme a un intervento di

& cobine elettriche

A servizio del centro sportivo sono state realizzate sel cabine con struttura
prefabbecata; una cabina di media tensione (MT) e cinque cabine di
trasformanone (MT/BT).
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Cabina MT

La cabina di media tensione (MT) & posizionata allinterno del centro sportivo e
vi ¢ accede direttamente dalla via Magenta attraverse un cancelio munito di
lucchetto la cui chiave & in possesso dell'ENEL o dal parcheggio intemo al centro
1POCINO Btiraverso una porta in ferro munita di serratura,

La cabina € censita in Catasto Fabbricati ol Fogho 9 mappale 967 categoria D/1
con una rendita di euro 314,00,

La 2ona dells cabing ¢ confinata con muri di cinta e alla stesss non @ possibile
accedervi liberamente essendo I'ingresso interdetto - come gia detto ~ con porte
in ferro.

Cabine (MT/8T)

All'imerno del centro sportivo sono state collocate cngue cabine elettriche di
trasformasione (MT/BT) che servono i van edifici

- una cabina € stata posizionata all'interno dell'area perimetrata ove trova
posto la cabina di MT;

- una cabina & stata posizionata nelle immediate vicinanze dell'accesso al
paano interrato della foresteria, a servizio della stessa;

- una cabina & stata positionata nelle wicinanze della struttura
ricetthvo/turistica a servizio della stessa;

<« un'alira cabina ¢ Rata posinonata vicino Fedificio pokfunzionale a
servizio dello stesso;
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- un'altra cabina ¢ stata posizionata nei pressi del sottocampo a servizio
dello stesso.

! i
-y
k'Y

wwolo'o P Py

Di tutte le cabine (MT e BT) presentl all'interno del centro spontao non & stata
consegnata alcuna documentazione e/o certificazione, cosl come non & stato
prodetto il collaudo statico.
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¢ N 03 gruppi elettrogeni

Dislocati all'intemo del centro spartivo si sono rinvenuti tre gruppl elettrogers di
dwversa potenza, aimentati con combustibile

1.  un gruppo elettrogeno nelle vicinanze defa centrale termica,
2. ungruppo elettrogeno nel pressi deedificio polisportive/campo di caldo;

3. un gruppo elettrogeno nel pressi dell’edificio “spoglatoio” (ex alloggio del
custode).

Srvppn vetiregess |

Grappe dervogema 1
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Di guesti tre gruppi elettrogeni [ propriets non ha consegnato né la
documentazione tecnica né le dichlarazionl di rispondenza al sensi del D.M. n.
37/2008,

Su detts gruppl eletirogeni non € stato possibile effettuare alcuna verifica sulla
loro funzionalita.

¢ N.2 cabine per la distribuzione del gos metano

A servizio del centro sportivo, retrostante il muro di cinta che affaccs u vis
Magenta, sono state collocate due cabine per 'addunone del gas metano: una
cabing serve Iimpianto per la produzione dell'acqua caldas di wtto il centro
sportivo e l'altra adduce Il gas nelle cucine,
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Le cabine servono due condotte separate fra di loro ¢che compiono un percorso
ben distinto e faclimente individuabile sul luoghi.

Anche per queste due cabine non & stata fornita alcuna documentazione,

¢ locale tecnico ontenne TV

Percorrendo la stradella in terra battuta che dalls centrale termica condixce verso
il centro direzionale si rinviene un modesto manufatto, munito di porta in
alluminio allesterno del guale 50m0 state collocate alcune antenne,

Questo manufatto che non & stato possibile visionare al suo interno [poiché non
st sono rinvenute le chiavi] serve per la distribuzione del segnale TV a mezzo
antenna ¢ a mexzo parabols in tutti i focali del cemtro sportive (implanto
centralizzato).

1) AREEESTERNE

4 n 01 campo di cafcio in erba (che serviva per Follenamento dei pornien) posto
o monte del quortro compy di calolo ~ gw indicato campo 5) con poggioto wn
manufotto in legrno

A monte dei quattro campl di cakkio & stato realizzato un altro campo di callo in
erba, non omologato, che versva utilizzato per l'allenamento del portier (qui
definito campo 5),
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Il campo di calclo non si presenta in buono stato di conservanone ¢
manutenzione essendo presente solamente una porta di calcio @ una struttura in
legno (poggiata al suolo) con tetto a capanna, delle dimensionl 3,00 x 200 m ¢
altezza al colmo di 240 m e alla gronda di 2,10 m,

Al momento del sopralluogo non ¢ stato possibile accedere all'intemo della
casetta di legno poiché la porta era chiusa a chiave nessuno era in possesso della
chiave.
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¢ n 01 porio per l'attingimento & ocquo, posto o est del centro sportivo (e
particelln 40, o9y accorpata alle particelio 975)

Sitratta di un pozio trivellato, coliocato nella ex particella 40 [oggi inglobata nella
piu estesa particelfa 975) per la derivazione di 4 91 I/sec db acqua peruso diverso
da quello umano.

Il pozzo & stato realizzato in forza

¢ deNautorizzanone rilasciata dallUfficio del Genio Civile, ai sensl dell'art. 95
del TU, n, 1775/1933, n. 32665 di Repertorio def 25/10/2010, registrata a
Catania il 28/10/2010 al n, 11251/3;

* della nota rilascata dalla Soprintendenza al BB.CCAA. di Catania - Servino
beni Archeologi - n. 1853 del 25/08/2010.

Per lo stesso pozzo non sl rinviene alcuna documentazione edilizia rilasciata dal
Comune di Mascalucia che autorizzasse la costruzione.

Ultimata la trivellazione, [a proprietd con stanza del 11 gennaio 2011 ha chesto
all'ufficio del Genio Civie di Catania il nlascio della concessione per attingimento
acque pubbliche, ai sensi dell'art. 7 del TU, n, 1775/1933, per scopi & irrigazione
campi A calclo e aree a verde, riserva idrica antincendio e igiendco-sanitari.

La concessione per 'utdzzo delle acque pubbliche & ancora in corso d'istruttaria
presso 'Ufficio del Genio Civile di Catania poiché la proprieta non ha prodotto |l

gidizio di idoneiths del'acqua per uso igienico-santario, che viene rilasciato
dATASP competente.
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Nelle more del rilascio della concessione demaniale, su istanza della proprietd,
I'Uffico del Genio Civile, previo versamento del canone di concessione, ha

rilasciato annuaimente s licenza ¢ attingimento provvisorio, ai sensi dellart.56
del TU. n. 1775 del 11/12/1933,

Uultima Kcenza & stata rilascista con provvedimento prot. n, 212427 del
30/10/2019 che ha autorizzato le seguents portate di acqua:

255 me/giorno per Nirigatione degh implanti sportivi [campi di calcio) ¢
defle aree a verde, per Vintero anno solare (mc/annui 93,075),
= 180 mc/annui per riserva antincendio,

La suddetta lcenza ¢ stata accordata fino al 31/12/2019, con obbligo per la
Societd di comunicare al Genio Civile di Catania la lettura riferita alla data di
scadenta della licenza entro e non oltre il 31/01/2020, pena l'emissione dei
provwedimenti sanzionatori a carico della medesima Societa a mente deli'art. 133,
ottavo comma, del D.Lgs n, 152/2006",

Non essendo stata formulata alcuna ulterloce richiesta di attingimento
po2zo.

La nuova proprietd (o la curatela fallimentare) per attingere acqua dal pozo,
nelle more che sia rilasciata la concessione definitiva, dovra preventivamente
richiedere al Genio Cvile di Catania la kcenza di attingimento provvisorio ail sensi
dell'art. 56 del T.U. n. 1775 del 11/12/1933, previo versamento del canone.”

Una wolta che la nuova proprieta subentrerd nella domanda a suo tempo
presentata dalla Societs IS ».A. (anno 2011) potrd concludere il
procedmento amministrativo incardinato all'Uffico del Gernio Ciile, con
l'integrazione della documentazione mancante e cosi ottenere dalla Reglone
Sicana la concessione per Fuso di acque pudbliche per una durata non
superiore 2 30 anni.

A servizio del pozzo trivellato, in prossimita del campo di calcio per Fallenamento
del portierl [campo S), € stata realizzata una struttura interrata in cemento
armato a sezione rettangolare delle dimensioni 10,00 x 30,00 m, all'interno della
quale 1000 stati posirionati gl impianti di decantazione, filtraggio e distribuzione
dell'acqua prelevata dal pozzo trivellato,

YA rguardo s ramementa (he Momessa commicatione dei comumi di stgue per Nnno 2019
¢Mwmmcnm.wm“bc_pAdund‘m
memo & ewrd 1 500000 & un matsino di ewro 6.000,00. Sanrane che vene Hdotta ad un gunio
el Caul & perticolare tenuth [arn 133, comma 8, DLgs n 152/2006)

¥ Por avere un'ides 3wl costi del cancoe per 'anno 2023 Nimperto § & orca eseo 270,00,
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La struttura 3 3u0 1empo € stata realizzata in assenza di provwedimento abilitavo
comunale, autonizzanone pacsaggistica rfasciata dalla Soprintendenta & Catania
e autorizzazione ssmica rlasciata dall’ Ufficio del Genio Civile di Catanda, per cul
la stessa sl qualifica come “opera abusiva®,

Lo stesso manufatio non risulta, ancora oggs, censito al Catasto Fabbricati del
Comune di Mascalucia,

¢ due compi o caleetto

Avulsi dal centro sportive, anche se realazati sullfarea pertinenziale (Foglio 9
particella 975 - in origine particella 120), a est e a2 valle della "foresteria®,
insistono due campetti & calcetto.

Un campetto di calcetto pud opitare le partite di “calcio a 5%, mentre altro
campetto pud ospitare be partite di “caldo a 7.

Emtrambi | campi & calcelto sono in sintetico con segnatura del campo ¢ somo
muniti di lluminazione assicurata da faretti collocat! in apposai pali & luce,

La recnzione dei due campetts ¢ stata realazata con paletti in ferro e rete
metallica di altezza circa 3,00 m ed ¢ presente anche una rete orizzontale
all'estremith della recinzione.
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Da verifiche cartografiche e da quanto riportato nel certificato di destinazione
urbanistica del 11 ottobre 2022 prot. n, 31541 s riscontra che detto impianto
sportivo ¢ stato realizzato su una superficie di terreno che urbanisticamente

ricade in 2002 “E7 ~ e per lo stesso non riguita rilasciata alouna autorizazicns
comunale.

In queste rone territorali omogenee, secondo quanto previsto dall'an, 21 delle
N.LA. delvigente PR.G, del Comune di Mascalucia, non & possibile la costruzione
di impianti sportivi ~ come | due campi di caketto - per cul non & possibile

tichiedere alcun accertamento di conformita ai sensi delfart. 36 del D.PR. n,
380/2011, nel testo introdotto con Fart. 14 dells LR, n. 16/2016 ¢ ss.mm,ii.

¢ porcheggi o roso, viabilitd interma ¢ aree o verde

Si tratta di un'area ubicata lungo ¥l lato sud/est del complesso immobiliare che
pud ospitare oltre 300 posti auto, regolats da stradelle di accesso e di manovra
delimitate da bordure a verde ¢ impianti arborei ombreggiants, con impianto di
Hluminazioni su pall a doppio braccio,

Le stradelle sono pavimentate con conglomerato hituminoso mentre | posti auto
s0n0 pavimentati con misto stabilizzato.

Sono presenti e distribuite penmetraimente al centro sportivo sia # margine della
perimetrazione che, in talune aree in fregio alla recinzione perimetrale ¢ in
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specifiche aree del complesso edilizio, superfio destinate a verde con sviluppo
estremamente variablle.

In termini generali & possibile rilevate che la vegetazione costitulta da alberi ¢
arbusti godono di buona salute, al contrario di que¥o che e il tappeto erboso che
A causa dellfassenza di wrigatione risulta in gran parte essiccato,
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¢ viabilita esterna al centro sportivo (allargamento via Magenta)

Dalla relazione notarile e dalla documentazione catastale emerge che la Societa

- -~ ¢ anche proprietaria dell’appezzamento di terreno riportato
in Catasto Terreni del Comune di Mascalucia:

Estensione R.D. R.A.
i i PROPRIETA’
Foglio Particella Ih4) [Euro] [Euro]
9 1075 400 0,23 0,12 1/1
9 1077 140 0,08 0,04 1/1
9 1078 510 0,29 0,16 1/1

Si tratta di una lingua di terra, asfaltata, che altro non é 'allargamento del tratto
della via Magenta che conduce dalla S.P. 157 (via Ombra) fino all'ingresso del
centro sportivo di Torre del Grifo.

Sui luoghi questo tratto di strada & ben definito ed & facilmente individuabile:

Per meglio comprendere I'area per cui si discute si faccia riferimento al seguente
report fotografico.

Tribunale di Catania ~ Sezione Fallimentare
Procedura Fallimentare n.254/2021 R.G. Fall. S.pA.
Valutazione immobili di proprieta della Societ_ SpA.
Centro Sportivo “Torre del Grifo” — Rev. 01
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In buona sostanza, si tratta di un'‘opera di urbanizzazione primana, realizzata a
cura e spese dell JJNEEEEERNNNIINN ¢ ¢ A. che & stata richiesta dal Comune

i Mascalucia per allargare un tratto della via Magenta, in modo da consentire il
transito In sicurezza del mezzi che st sarebbero recati al centro sportivo.,

Infatti, con Matto unilaterale d'obbligo del 30 sprile 2009 a firma sutenticata dal

Notaio Dandela Corsaro, Rep. 53380, s Sooet_

o allart, 8 si & impegnata a realizzare lallacgamento della via Magenta a
partire dal centro sportivo fino all'incrocio con la via Ombra. Opera che
sarebbe stata sogpetta a collavdo definithvo da parte del Comune di
Mascalucia e che doveva essere ceduta al medesimo Ente priva di servitu
e gravam| di alcun genere, fatte eccezione per fe senvitu gla esistent);

o all"art, 13 veniva stabilito che *“Uno volta completate e colloudote ke opere
di urbanizzazione, G ¢ co ritenersi svincolota do
quolsivoglio onere e/o obbligo afferenti olle medesime. Quoanto stobilito of
superiore comma non troverd applicarione nel coso in cui le opere o
wrbonizzarione non dovessero essere realizzate, ovwero, anche non iniziate
per forto imputabile ol Comune di Mascelucia®.

Le opere per allargare la via Magenta (nel tratto in questione ] dopo essere state
realizzate, sono state collaudate, senza riserva o eccezione alcuna, dal Comune
di Mascalucia, come da st di collaudo del 18 ottobre 2016,

Da ¢d ne discende che la Sccieta aveva un obbligo nel confronti
dellAmministrarione Comunale (realizzazione dellallasgamento della via
Magenta) che € stato adempiuto nel momento in cul le opere di urbanizzazione
PrAmana sono state realizzate ¢ colaudate dallo stesso Comune di Mascalucia,

Pur tuttavia, dalla documentazione che € stata fornita e da quella visionata al
Comune di Mascalucia non emerge alcun atto formale attraverso i guale la
So(id_S.pA. abbia ceduto al Comune dette opere e, quindi, che
Il medesimo Comune st divenuto unico proprictario. Cid comporta che, ancora

i formalmente la proprieta & artiene al 5.9,

Tutto ¢ sl riverbera inevitabdmente sulla vendita e sulla valutazione dell’asset
immobiliare poiché questo tratto della via Magenta, sebbene sia ancora di
proprieta defla Societa fallita, allo stesso non pud essere attribulto alcun valore

economico.

T | o
yendita le particelle di terreno che sl materializzano con Vallargamento della
via Magenta [foglio 9 particelle 1075; 1077; 1078), atteso che, per atto
unilaterale dobbligo, devono essere formalmente cedute al Comune di
Mascalucia,
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PASSI CARRAI ¢ NUMERAZIONE CIVICA

Dalls documentazione fornita dalla propriets non s rinviene l'autorizzazione
comunale per | tre passi carral su via Magenta: due posti all'ingresso del centro
sportivo e un terzo che serve da ingesso al parcheggio del sottecampo.

Non si rinviene, inoltre, la numerazione caica sempre su via Magenta,

La mancata presentanone delle pratiche in Comune, non  costiuisce
impedimento per |a vendita da parte del Tribunale.

Dy cid, tuttavia, se ne tene conto In sede di quantificanone dei costi (valore
negativo/criticita) che ka futura proprieta deve sostenere.,

13. Verifica conformith urbanistico-edilizia degli immobill appresi alla massa
fallimentare

La superficie complessiva del lotti di terreno che originariamente componevano
larea sulla quale & stato edficato il centro sportive di “Toere del Grifo”™ era parl a
Ha 11.50.02°

Dalla wvisura catastale, del 12 settembre 2022, si rileva che a seguito
dell'accorpamento delle particelle 31, 32,33, 40,41, 42,110,120, 121, 126, 142,
255, 256, 258,872, 944, 965 & stata costituita Funica particella 975, avente una
superficie di Ha 11.37.79"

£ stato visionato |l certificato di destinanone urbanistica (C.0.U.] rilasciato dal
Comune di Mascalucia in data 11 ottobre 2022 prot. n.31541.

Sufa base di tale documento ¢ dalle informazioni m contenute viene certificato
che a seguto della variante allo strumento urbanistko approvata con
deliberazione del Consigio Comunale n. 25 del 04/04/2009 “Approvarione
definitiva del Progetro del Centro Sportivo del [ » A » iocotra Tome der
Gnfo” e, quindi, per effetto del Decreto Assessoriale n. S1/DRU del 10 aprile 120
aprie 2000 con { quale & stato approvato il PA.G. del Comune di Mascalucia, con
amnesso Regolamento edilzio Norme di Attuazione, che la particella 966 del
Foglio 9 per 'intero e la particella 975 sempre del Foglio 9, la nella parte che
ingloba le particele 110-121-29-31-32-871.256-126-258-255-33-142 4041, per
una superficle complesswva di 104.476 mq, ricadono in zona “F2** “verde privato
di interesse collettive™, normato dall'at, 25 delle NT.A. che in queste rone
consente “interventi dirett! rivolti al mantenimento dele attrerzature esistentl o
alla reallzzazione di edificl e attrezzature volte alio fruizione del verde e allo

fVale adiee 115002 ma
Fvaleadue 11079 ma
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svolgimento di attivitd sportive, con l'osservazione delle prescrizioni per le rone
“F2" regolamentate dal‘art. 24 delle NTA"

Art2ENTA

Vengono chassiScote "TONA F27 ke aree destinate 0/ resl\ararone del verde pudtdno & quortere.
del verde & rispetto, del verde ottreszato per ¥ gicco ¢ o sport ¢ guelle da oberare per f bro
neeboschments, Lo reckrrasione & tofi atirersoture é demondsto ol Amminittranone Comuncie,
" pod onche essere effetTuat o 4o s0pgett! pAvan 0 merio di opPosae comvennowm com M Comene.
10 Qurats Jono ¢ wetato Qualatl nuevo coatrusione od eccenone defle ot erroture per lo sport e
& quele dwette alg frungne del verde, Quak pEscne choichi Con STUTIire Smov il murert
& recnpone. [ conpentao U reitowrs Conservetve € a ritna tarazione, 10420 owments @ volume,
dei manufolty edViy exstent/ per utihzsark gual cttirezrature publbiche @ servitio def verde. Nele
Matemapone dolle aree @ ver de nno VST Materia b rodponah I portolore | perconu pedonal
debbong esere reclzzati in tevra bottuts /o in baioto o sioeto vee od | mwi (poraters, &
Soilepno, & recnsione, eic ) con paramento i pretrame Arvico. Is generole, nelle sinpade aree o
werde, 13 superfiow coperta /0 powmentata now pud superare 4 0% [dea per cento] dell'aren
sessa. Con oppoaita simbalogie 10n0 indicole le svee donmer alla protesone avie. Exse devono
overe punti & erogazene dellacoue ¢ dell'energed cletlr Ko, monché di scenico per le fognature. In
cowo @ calemitd potronng revr wallirate come aree & 1gombero « per Nmatalapione & tende

e prefedboicety. v condizion dh Aormaltd patranso accoglient e siraf ure Temporonee delle fiere,
deph 1petracod, dei e ¢ luna poris wagpen . Nelle aree &5 verde OTIre 22000 € per Ay protel ore
civiie & inoftre coment 20 ko costruzione dY edificd od attresrature atti @ garantier ke artitd sportive,
nereative ¢ ded 1ermpo Abero, Con e seguesli taveiTer na e

« rapports & copertues masaimo def 10%,;

« oftezso monina &V m, 4,00 per un 30k prono fucri terrs,

- GO0 Mg 11 e fod B et ¢ doi confev m. 10,00,

« distonyo degh edifici doi oigl stroded non nferiore o m 10,00 sahvo e moggian;

Satonse fasctenet DL R 36,12 1992 0. 493 ¢ swccenave modifiche od mtegrasion),

In deroge alaliezze sopea stabdite sele oree fon destnote ole (votenone cvie ¢ Comentie
rechzsore lo copertura di impianti apovtie pubbicl fno ol Umite mattimo & m, 12,00, Nelle aree da
sotioporre @ nmboxchimests vonno metse @ dmore slberature od risense & pecw idones n
relazone alle corptterstaohe del terrens € del Chma. v Queste aree 50N Consenttl solvanto gV
nterventi volty oo eafvoguor dia drogeciogcs del terrmo od alis reclesamone & percorw pedonall

Dal medesimo C.D.U. si riscontra che le originarie particelle 120-872-948 del
Foglio 97" (estese complessivamente 9,950 mgq come indicsto nelle visure
catastall), oggl confluite nella pia estesa particella 975, pon ricadone all'interno
dell'area interessata al “Progetto del Centro Sportivo de! [N s.o.A"
bensi in zona territoriale omogenea “E” - verde agricolo — disciplinata daWart.
21 delle NTA.

ArtZINTA

Vengono clansiicate "JONA £7 tutie Je poctl del Iemtant comumale deshinate od uii ogecol M
QUeENa 2000 # We o 1o K0 MM eraBone &V aree 0 S0Op0 eI ed T PR G 31 01000 CON intervend
NG dretti previo rilgcio d conceisione 0/o outorirecione edinio, e Acowe contrudion
POtRm O Comprendere 10lamenTte edfici pertinent) 88 condusone dei fondh rustii Ledficacone
& 1ok o0l ovverrd nel 1apetto delle peguenty IVescnon.

2 Appetzamente & 1errene scauistate dets Soce IR ¢ A. con o110 pubbice del 12
sgonto 2010 vedes peragralo 9, punto 5] dells proente relatione.
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o) Faftezsa marsme degh edficr non pud superare m. 4,00 per un piano fudvi terra,

B he Batan 00 degh ed S0 201 confini def fonido rustcn Aon pud exsere nfenove o m. 10,00,

0 dvston20 129 | Sabbv ety non pud essere mfermve 8 m. 20,00,

d) ls diatonra degh edlfic/ dav cigh 1trodall non pud ersere inferiore @ m. 20,00 xolvo ke magpion
daranpe fusace ael DP R 16121992 n, 495 ¢ suiretsne modfiche od mtegrasons

€) lindce @ fa0tviabArd fondiana degh edficl nom ped perare mA/m2 0,00, M compress fa
volumetric rekatve of evertua b dertinason rendensok

In guesta rong, o seny Jelare Sdelp LR J1.5 19 a 17, ¢ consentitg o reahzzo 2one o\ wopsanty
© mamfatti ediy deatinoti afls loverasone o trasformarione & prodot ¥ sgreod 0 Jootecnil kocok
e concerwony ediiine savenno niscale nef rapetio defle seguenty novme:

) FOpPIrtD & COPITITE 2on supenone ad 1/10 del areo di propraetd proposta per Ninsedomente;
b) distace e fobbeicatr nos nferiodio X0 m

€] dintocely doi gl strodal non mferion @ guell fisson dol DR 1612 1992 » 495,

&) povchepg! in miiwra mon mfenove ad 115 dellarea interessato;

«) vapetto delie duranse 1tabilte doll'orr. 1S dello LN 12481976078

Al seny dellort 12 della LR 2141955 n, 40, ferm| restends | vincol eventvalmente apposd) av
seni Selle bgol 161509 n. JORY ¢ J2 61939 . 1397, od enchpione degh edificl & parscolore
volore s0ar o avetettonco ndinduon dal PR G ¢ ammets0 B demolisone ¢ i necatrunine &
Jobbrcat apricoll ¢ rcostragiane degh itess nel mit) deliz cubatura eustente ¢ desthazicne Fue
crtente ¢ ael mpetto deph elementi tpalogur e formad Iradiemwol Nelamdito delle osrende
gricole, che Aanno J reQuinti previsri dele LR, 9.6 1998 a 25 reconte "Noome sellogeitwiame”,
PO eversitoryl le cttivtd ncettive, S vendto, rcreotive ¢ 1porsive,

Artantd e destinorion & uso ammesse:

- resedensa,

« ottived connerr oz condunione delfonendo agncolo;

- Nvorarione 0 U OHformanone d pv 0dO Y 890tk 0 2000e vy focad, vendita o prodorti ogricod ed
>hganaN,

« ofthndd rcrective ¢ ricettive.

Lo 20ma £ dovrd contmware od essere 10gnete e convoidintnte ol pantowwe del poesagew
agraeia, | cuy valor parnsticl sono do neonascere, solvoguardore ¢ potersiore

o 4 MTOLITMENt SETEND € ¢ M £ ¢ mwreIn d pietrame Dvwee ohe comorane b rame
pacioppatka;

« ¥ watemo & conslette (Te soje, lr chiuture, oct.) che roparesentio on'antive testimoninsa &
riganene conseldara nele nostre culture,

« he scolette, Ie rampe ¢ i percocy’ & racordo (resole b

« o eremplar orbavel & oo fusto sppartenent’ alia vepelaaone o igeana ¢ ot 959 forow del
‘Quercion Mcls - Oleo Cerston”. Ognl rosformarione dettpto da engente fnponall ¢ produttive
dovrd in 0t Mado tenere conto degh element) costitt v saproddetty af fine & proporme model
" analogia e non i Assanon s Le reanponi dowamna utiyagre o tpolagea trad T iona le, com maury
n pletrome lavico aon guadiofo o forcks wito ¢ rete metalico 1w padetti in ferro o castopno. Lo
superfits dv servino (strodele, praziusie, 6 ) non devramno » slcun moda enere pavimenlote con
matenal impermesbilrrant fanfoko, cemento, #ec. L ma Jowraneo essere i terro Bottuta, prade,
ety vakiant & petre

Dato stesso C.DU. siriscontra che le particelle 259-1075-1077-1078 del Foglio 9
ricadono in sede o/o previsione stradale di PRG.

Il citato C.D,U., inoitre, ha certificato che
L. Il progetto dell'intero compendio, denominato “Tarre del Grifo Village®, &
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S1A10 approvato in seguito a una istanza di ativazione della procedura, di
cutallart. S del D. P.R. n. 447/98, di approvazione del progettode quo, con
la corvocazione di una Conferenza dei Servizi, di cul all’art. 14 e segg. della
Legge n. 241/1590 e ss. mm. li., in variante allo strumento urbanistico, a
quela data vigente;

Il la delibera di Consiglio Comunale, n. 25 del 4 aprile 2009 (su proposta
delArea Servid Demografici Personale e Serviri Produttivi, giusta
determinazione dirigenziale, n. 485 del 25 febbraio 2009), & stata adottata
quale atto prodromico alla emanatione del successivo prowedimento,

Hi. I Provwedimento Unico, n. 0172009, prot. n, 17803 del 22 maggio 2009, ha
appeovato |a reakzzazione di un insediamento produttivo, costituito dal
Centro sportivo, con annesse strutture ricettive e di servizio, denominato
"Toere del Grifo Village®,

La realizzazione, quindi, dellintero complesso sportivo, con annesse strutture
ricottive @ di servizio, & stata autorizzata dal Comune di Mascalucia giusta
prowwedimento dello “SULAP. - Sportello Unico Attivith Produttive” n.01/2009
del 22 maggio 2009.

Il summenzionato provvedimento ha autorizzato, in varianmte allo strumento
wbanistico - ex artt, 36 e 37 della Legge regionale n. 10/2000 - la realzzazione

del compendio immobiliare su lotti di terreno che griginatiamente ricadevang in
zona territoriale omogenea "E”

Sul progetto in variante allo strumento urbanistico, n sede & conferenza dei
servizl, hanno espresso |l loro preventivo parere favorevole | seguenti Enti:

= Comando Provindale del Vigh del Fuoco di Catanla, prot. n. 0033593 del
10/12/2008; che ha dettato 13 prescrision rpartate nel provwedimento uno
condushvo n. 01/2009;

=  Soprintendenza sl BB.CCAA. di Catanla “in guonto Mintervento rxlio
compardie con il poesaggio sortoposts o tutels. In fose esecutive ko Dirta dowrd
preduporre un oftento studio per Nindividuarione delle vegetarione do imsenive
nelle aree Abere ¢ dowd tenere conto dele specie outoctone ¢ defla
velonzzanone ottraverso 4 verde del poesagg o che lntervento vo @ modficare™;

=  Genlo Cvile di Catanla, ai sensi dell’art. 13 della Logge n. 6471974, per quante
attiene b compatbiies geomorfologica;

= Azlends Sankaris locale n.3 ~ Servitio & igene Pubbiics « "o conduione ¢he o

sola ristorante of piano seconds [delfedificio pobfunronale) abbio oltezzo

regolamentore”;

Provincis Regicnale di Catanla ~ Il Dipartmento tecnico, 2° Servizio Viabilea,

Azienda Sanitaria locale n.3 - Servizo di Prevenzione e Sicurezza negll ambaenti

di lavero "o conditione che vengo rispelicto Quanto previslo in progetto ¢ quonto

preseritto dol Comando Provinaiale del Viglh del Fuoco. Rimane Fobbigoe per

a4
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titolore delozienda v oggerto, Mosservanra di tutte le norme ¢ dsposzioni in
mateno di siourezze od igiene del lovoro specifiche per attivitd svolta”;

=  Uffido tecnico comunale con nota prot. n. 1106 del 15/01/2009, che ha dettato
3 prescriziond riportate nel provvedmento unico conclusive n, 0172009,

= Assessorsto Regionale sl Teeritorio @ Ambients ~ Dipartimenso Usbanatica con
parere n. 01 del 14/01/2009 (nota prot. n. 3019 del 15/01/2019) “bmizotamente
of tipo di drMM mwnc lcvnw sportive) mmm

W Tobmno é :o ol'cl]mwe umm dd
progetto approvore”
Come indicato nells deldberazione di Corniglio Comurale n, 25 del 04 apeile 2009

| Laveri dovevano conciudersi entro cingue anni dalla data della deliberazione,
fatte salve le condizioni stabiite dall'art. 36 della Legge Regionale n.71/1978.

Per la realizzazione del centro spoctivo nelle casse comunal doveva essere
versata la semma di ewro 3.896.225,62, quali oneri concessori ox Legge 10/1977
[dicui ewro 1,.064.105,21 per costo di costruzione ed ewro 2.832.120 41 per oner|
di urbanizzatione), memmm

an une d M lu n | nna

Il contributo concessorio & stato ratezzato in 4 rate di eguale importo, clascuna
di euro 974.056,40, di cul & prima da versare prima del rilascio del titolo
abslitativo edizio e le altre tre ogni otto mesl,

La prima rata, di ewro 974.056,40, é stata corrisposta con bonifico bancario del
19/05/2009 mentre a garanzia dell'importo residuo (ewo 2.922.169,21 relatvo
alle altre tre rate) d committente ha accesso apposita polizza fideiussoria n.
URDGO6E 760, repertorio n, 951952454, in data 13/05/2009 con la Compagnia di
Assicurazione "ATRADIUS CREDIT INSURANCE NV, Agenzia di Catanla, a favore
del Comune di Mascalucia, per la durata di mesi 24,

rim tl tre rat onert | cosi non W & evidenza del

uardo al versamento degll oneri concessorl effettuato dalla

i.p.k si ricorda che la realizzazione del centro sportivo in ¢.da Torre del
Grifo & stata approvata con |l procedimento disciplinato dallart. § del D.ER n.
447/1998 con Provwedimento Unico Conclusivo rilasciato dallo SUAP. di
Mascalucia con nota port. n, 17803 del 22/05/2009, previa sottoscrizione
dell'stto unilaterale d'obbligo del 30/04/2009 & firma autentica del Notaio
Dott.ssa Daniels Corsaro Rep, 53380 .. ] finohizzoto o disciphinare | ropporti tra
I < ' Comune di Mascatucia [...)".
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L'art. 3 di detto atto prevedeva:

¢ rechzmrione o proprig cwra, onticipandone le 1pese, delle opere d wrbanizrasione
primara olesterns del comparto & intervento anche su propewtd oV ter
subordnatomente ol consenso del medesimy ¢ Comungue s aree o appartenenia
dof Comune di Mascolucio ¢ comungue fino allz concorrenrs monsime o €
100.000,00;

o realzorone @ propno curg e spese & una pbcno comunale 0 iImpanto sportivo
equipelente, ovwero di oltro 00 pp. pertinente, per un valore economico staddne nf
successho ort 4, comungue con wng inodenzo & speso sno offo concorrenzo
massima di € 300.000,00 ¢ cessione della stenso @ tiolb definthve of Comune
Mascokuso do reolizraesi su terreno & propvietd del Comune o Mascaluesa, in
perfetic ¢ rigoroso conformitd of progetto che ¥ Comune ¢ Maxcalucio prowederd
o predsporre;

* corresponsione degl omeri concessorl neflo misuro dovieto per legge e determinato
W dipendenzo def criterio gfferente ofio tipologe ¢ nature deflimediomenta,

L'art, 4 del medesimo atto stabiliva:

* Lo Societd, mellombito del sistemo perequative, 8 odéliga nei confronti def Comune
di Moscolvoo allessecurione de realzzozione, o progeio cwva ¢ spese, sino alo
concorrenye mossima & € 50000000 ¢ cessione offo stesso ¢ bitolo definitivo
oV Ammnatresione Comunale, di uno pacing comunale, oppure di wn impionto
sportive equipofiente, owero & altre opero pubbixa pertinente, compreso di
Sccenson, pertinene come do progeiro redono dalVAmministrazione Comundle, per
wn vafore economico pari od « 500.000,00.

L'art. 8 dello stesso atto prevedeva:

* Lo Socktd esecutrice s/ obblige o cedere of Comune di Mascolucra, o titolo grotwito,
larec ubiccto ol esterno del centro 1portive ¢ dertinglo offopera di wrbanizsaione
(strada) costitute da una striscia di terreno confinonte col margine cvest delo wo
Mogento o portie ol centro spovivo ¢ fino alincrocio con lo wa Ombre, do
sistemare a cura ¢ spese defo socets GG ¢ scde strodafe d
@¥argamento deflo stesso orteria,

L'art. 9 dell’atto stabiliva:

. bﬁo:m_yobugoamdm,ommcwod
antipandone le spese v conformitd del progettd esecutho presento dolle sresse
Socwta da sottoporre afio verifice dell ' Ufficio Lavor pubblicl del Comune, fe seguenti
opere di whonizionione:

1. Allargamento della wia Magente @ portire dal"incrocio con ko vie Ombra fino of
bito di terrenc oggetio delintervento edilinio, con adeguamento struttwale ed
omplomento dello vicbiird esistente rapportate of flusso vexolore comnesso
oll'intervento odicw;
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2.  Marciapiede della larghezza di ml 1,50;
3. Potenziamento della pubblica ifluminazione;
4. Potenziamento della fognatura di acque bianche;

e Sispecifica che _ cedera a titolo gratuito 'area ove saranno realizzate
le opere di urbanizzazione.

s La esecuzione delle opere di urbanizzazione, verra effettuata a cura della-
IS £ A /o quale anticiperd le spese per l'esecuzione delle opere medesime.

e Quanto oggetto di anticipazione sarg successivamente compensato con il credito
vantato dal Comune di Mascalucia a titolo di oneri concessori per la realizzazione
del Centro Sportivo nella misura dovuta come per legge ed afl’oggetto determinata
in dipendenza del criterio aofferente alla tipologia e alla natura delfo insediomento.

Pertanto, con il predetto atto unilaterale d’obbligo la Societ S GzGzGzGs oA
era obbligata a:

a) Realizzare direttamente le opere di urbanizzazione primaria meglio
descritte agli artt.8 e 9 (allargamento e sistemazione di un tratto della via
Magenta) sino alla concarrenza massima di euro 100.000,00;

b) Corrispondere gli oneri concessori nella misura dovuta per legge come
indicato all’art. 3;

c) Realizzare una piscina o un altro impianto sportivo equipollente, ovvero
di altra opera pubblica pertinente, compreso di accessori, pertinenze
come da progetto redatto dall/Amministrazione Comunale, per un valore
economico pari ad euro 500.000,00, come stabilito dall’art. 4.

In merito alle opere di urbanizzazione primaria artt. 8 e 9 dell’'atto unilaterale
d’obbligo sino alla concorrenza massima di euro 100.000,00 si rappresenta che
le opere sono state realizzate da parte della Societa _S.p.A. nel
rispetto delle prescrizioni pattuite con il Comune di Mascalucia visto che sono
state collaudate rispettivamente con “Verbale di collaudo tecnico-amministrativo”
redatto ai sensi dell’art.9 del D.P.R. n.447/1998, del 14 gennaio 2011 (1° blocco)
e con “Verbale di collaudo tecnico-amministrativo” redatto sempre ai sensi
dellart.9 del D.PR. n. 447/1998 del 12 maggio 2011 (2° blocco). Dai
summenzionati verbali si evince che i lavori hanno avuto inizio il giorno 01 giugno
2009 e che il centro sportivo & stato ultimato sia dal punto di visto edilizio che
impiantistico e che per le opere in conglomerato cementizio armato e stato
rilasciato in data 12 maggio 2011, il certificato di collaudo statico ex art. 7 della
legge n. 1086 del 05 novembre 1971. Le opere eseguite dalla Societa
I s.o.A. hanno avuto un costo complessivo di euro 184.612,00, per cui
maggiore rispetto a quello indicato all’art. 3 dell’atto unilatere d’obbligo (euro
100.000,00). Credito del guale se ne deve tenere conto come indicato a pag. 9
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!9 prﬂm osservare chc con sentenza del TAR Cauma nm279/)012
d-cpoulm in Segreteria Il 02/02/2012, e successiva senterza del C.G.A. n. 115
del 27/02/2015 i Giudici hanno dsposto la rideterminazione dellimporto degli
onerl concessorl, declinando | criterl per la loro quantificazione. || Comune di
Mascalucia, in adempimento alla sentenza del TAR, e del C.GA, dopo aver
procedute al ricalcolo degli oneri concessor, con lettera raccomandata A/R del
04/06/2015 prot. n.14416 ha comunicato alla Societs IS » 2. che
I"'mpeoto dovuto era di euro 3.472.486.03 (e non euro 3.896.225,62), per cul

scaturiva una differanza a favore della Socketh di euro 423,739,59. Importo che
il medesimo Comune voleva opporre In forza del vamtato credito & euro

500.000,00 scaturente dall'obbligazione contenuta nelatto dobblgo
sottoscritto dalla Sotmji S.p.A. In data 30/04/2009, come indicato
nella nota port. n, 14416 del 04/06/2015 laddove testualmente & scritto “Agh
importi sopra determineti @ Vi fovore questo Ente oppone il credito o €
500.000,00 scatwente daffobbligazione contenuta nelfatto d’obbligo sottoscritto
dotia Societ I - 4. in doto 30/04/2009 ¢ tratmesso con noto port.
n. 17247 del 18/05/2009". Tuttavia, a tale intenzione non hanno fatto seguito gli
atti successivi, per cul il Comune di Mascalucia ha deciso di compensare 1l
maggiore credito vantato da (I <~ ¢/C a valere sul credito di euro
500.000,00 scaturente dalatto unilaterale d'obblgo del 30/04 /2009 ma con altri
debit| di natura tributaria gravant! sulla medesima Sodietd, come sl riscontra dal
provwedimento comunale del 14/02/2019, richiamato nella precitata sentenza
del TAR, Sichiasezione di Catarsa = n, 02020/2020 del 04/08/2020, Dal tencre
della nota sentenza n. 02020/2020 # Comune di Mascalucla ha “compensato” il
aedito della Societs [ ¢ ouvro 423.739,59, scaturente dal
ticonteggio degll oneri concessorl, a valere su debiti & natura tributaria
gravanti w—SM-

(piscina o

equcpolente] Mﬁo dall M dm mhunlo d’obbligo,
preliminarmente si osserva che dette opere non rientrano fra quelle per le quall
era previsto lo scomputo degli oneri e che le stosse ad oZgi non sono state ancora
realizzate. Per Vinadempimento deila Societs IIIIINEEEEEE? Comune di
Mascalucia ha depositato ricorso presso || TAR Sicilia sezione di Catania - che si

¢ definitivamente pronunciato con sentenza n. 02020/2020 de! 04/08/2020

mnmgmmamﬁmmmmn mommso i termine
i amal uno dalla notifica della sentenza, “nel imiti dellimporto gravante sufla
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Socleto, come risiito dolle differenzo tra N volore di 500000 euro indicato
nell'atto unifoterale d'obbligo ed il credito di 84.612 euro riconosciuto a fovore
della societd stessa dol Comune”,

Sempre la Societd N 5 -~ ha sottoscritto Vatto di vincolo a
parcheggio al sensi della Legge n 122/1989 del 07 maggio 2005 a rogito del
Notalo Dott.ssa Daniela Corsaro, registrato a Catania # 07 maggio 2009 al n,
10060, All'atto e stata allagata Ia planimetria catastale riportante il parcheggio di
10.000 mq, come da progetto approvato.

Nelranno 2020 fa Socket G s-».A. ha presentato al'Ufficio Tecnico
del Comune di Mascalucia sel S.CLA, in sanatoria per regolarizzare le difformita
rilevate nelle varie strutture che compongono il centro sportivo, rispetto al
progetto assentito con |l prowwedimento uniko conclusivo n01/2009 del 22
maggio 2009, prot, 17803 del 22.05.2009,

Le S.C.LA. in sanatoria prosentate riguardano:

1. S.CILA. 46/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocolio generale del Comune
di Mascalucia ol n, 14324 del 11 giungo 2020 riguarda la diversa
distriburione degh spazi interni deWedificio polfunzionale,

2. S.CLA. 47/2020 (Coll, 47/2007) assunta al protocolio generale del Comune
di Mascaluda al n14466 del 13 glugno 2020 riguarda la diwversa
distribuzione del cemtro direzionale,

3, S.CIA. 48/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocolio generale del Comune
di Mascalucia al n. 15143 del 18 giugno 2020 riguarda la dwersa
distribuzione del locali foresteria (alloggi squadre giovanili),

4. S.CILA. 49/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocolio generale del Comune
di Mascalucia al n15144 del 18 giugno 2020 riguarda la diversa
distribuzione degll spazl Interni della struttura ricettivo/alberghiera (alfoggl
primna squadra),

S. S.CILA. 50/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocolio generale del Comune
di Mascalugia al nl15916 del 25 giugno 2020 riguarda la dwersa
distnbuzione deil locali di sottocampo;

6. S.CIA. 92/2020 (Coll 47/2007) assunta al protocollo generale del Comune
di Mascaluoa al n, 27929 del 21 ottobre 2020 riguarda la dwersa
distribuzione dell’area di riabilitazione posta nel sottocampo.

Su formale istanza del'Ufficio @ tecrico incaricalo della progettarione ha

integrato la documentazione richiesta anche se <id non & avvenuto in modo
completo ed esaustive, visto che lo stesso Ulficio ha emesso | “preavvisi di
dindego” delle 5.C.LA. n.46/2020; n.47/2020; n. 48/2020; n.45/2020; n.S0/2020.
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Al preawisi di diniego non ha fatto segulto Il prowedimento conclusive
negativo, per cul le pratiche, ancora oggl, risultano sospese presso 'Ufficio
Tecnico del Comune di Mascalucia in attesa della delinitiva integrasicne
documentale e del versamento da parte della proprieta del contributo
commisurato al costo di costrurione che I'Ufficio complessivamente ha
guantficato in euro 258.561,79, cosh ripartito;

& Ffuro140.262,17  Edificio Polifunzionale

<+ Furo2050887 Centro direzioncle;

& [furo82686,74 Sottocampo;

* Furo 998486 Foresteria (aloggr squoadre giovonili),

<+ Furo511915 Strutturo ricettive (aloggl prima 1quadra),

Pertanto, al fine di oltenere la positiva conclusione del procedimento
amministrativo pendente presso d Comune di Mascalucia bisogna peovvedere al
pagamento del contributo commisurato al costo & costruzione [euro 258.561,79)
e integrare le sei S.CLA, sopra elencate della documentazione ancera mancate
che qui di seguito si elenca per clascuna pratica edilizia:

1. SCLA. 46/2020 (Coll, 47/2007) la stessa deve essere integrata con la

seguente documentazione [vedas con nota port. n. 23544 del 09/09/2020 e
successvo solecto prot. n G645 del 02/03/2021):

w Versomento del contributo del costo di costruzione.

Su questa SCLA. in sanatoria che, sl ricorda, fa riferimento all™"edifico
poliftunzionale”, la Societs [ o A per il cambio di destinazione
d'uso del plano seminterrato e per la parziale chiusura con struttura amovibile
allacea piscine ha incitrato alla Soprintendenza al BB.CC.AA, di Catania, istanza
ex art. 181, comma 1ter del D.lgs n. 42/2004, richiedendo Faccertamento di
compatibilith pacsaggistica per gl effetti di cui allart. 181, comma 1-quater, del
D.tgs n. 42/2004. Istanza che veniva presentata, anche, al sensl ¢ per gh effetti
dell'art. 167, comma 5, del D, Lgs n, 42/2004.

Data documentazione consegnata dalla proprieta si & appurato che a seguito di
richiesta di imegrazione documentale formulata dalla Scoprintendenza al
BB.CCAA. di Catania il tecnico incaricato datla Societs NG -
trasmesso un repoet fotografico sullo stato del luoghi e un'apposita perizia
glurata {regostrata al i 1259/2021 Tribunale di Catania il 17. 02.2021) attestante

W J ISINES IS § AL AL SoAdd LAY A G y! &
to nt autorizzato dalla stom ondonu al GB.CC
| . 00“0

medesima documentazione emerge che la Soprintendenza ha noltrato alla
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Regione Siciliana la scheda tecrico amministrativa con preavviso & accoglimento
dell'istanza, quantificando in euro 774 65 'indennita risarcitoria®.

LAssessorato Regionale 88.CC. e dell'identita Sicana con D.0.5. n, 1575 del 27
maggio 2021 ha definithvamente quantificato Findennita pecundaria in euro
774,69 che ¢ stata pagata datla Societ I 5 .~ mediante bonifico
bancario del 29 settembre 2021, come emerge dalla nota prot. n. 6501 del
01/10/2021 del medesimo Assessorato, Per leffetto delfavvenuto pagamento la
Soprimendenza al BBCCAA. di Catania & stata autorizzata ad emettere |l
provvedimento conclusivo di compatibilita paesaggistica a seguito del quale si
sarebbe estinto Il procedimento sanzionatoric. Provwedimento che & stato
emesso in data 07 ottobre 2021 prot, n, 19426/03,

2. S.CLA. 47/2020 (Coll. 47/2007) deve essere intograta con la seguente
documentazione (vedasi con nota port. n 23543 del 09/09/2020 ¢ succesine
solecno prot. n. 6649 del 08/03/2021)

=  Copta cortocea dei grafic);
= Versamento def contributo del costo di costruzione.

3. S.CLA. 48/2020 (Coll. 47/2007) deve essere integrata con la seguente
documentazione (vedasi con nota port. n. 23541 del 09/09/2020 ¢ successive
wolleciio prot. n. 6642 del 08/03/2021)

2 Copiacortocea dei groficl
w Versaomento del contributo del costo di costruzione.

4. SCILA. 49/2020 (Colt 47/2007) deve essere inmtegrata con la seguente
documentazione (vedasi con nota port. n. 23540 del 09/09/2020 ¢ successvo
sofeciio prot. n. 66406 del 08,/03/2021)

2 Copracortacea del graficl;
w Relarione tecnica dettogliota delle modifiche apportote;
= Versomento def contributo del costo di costruzione.

5. S.CLA. 50/2020 (Colt 47/2007) deve essere integrata con la seguente
documentazione (vedasi con nota port. a 23547 dol 09/09/2020 ¢ succeisive
solecito prot. n. 6648 del 08/03/2021):

4 LU'ndermt b risrcmons pub stiew seriets dogo che s propeeth reeverd (1o non The gl reswatol) il decreto
O rolics du parte Gk Sarvinnd Tl « Acquscone del Aseicorsto Aagorale MLCC o del identd Sulara
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2 Parere Iglenico-sonitanc,
=  Copia cortocea del grafici;
=2 Versamento del contributo del costo di costruzione.

Sl agglunga, inoltre, che bisogna procedere:

= alla regolarizzazione edilizia del pozzo trivellato visto che ka proprieta non
ba mai ottenuto lautorizzazione comunale per la  trivellasione
[presentazione di una S.C.LA. in sanatoria al Comune d: Mascalucial;

< allaregolarizzazione della daversa distribuzione degli spari interni nei locali
di piano interrato del blocco “Foresteria™ [presentazione di una CLLA,
tardiva al Comune di Mascalucial,

=  alla regolarizzazione edilizia del locale tecnico ove & stato allocato |l
sistema di antenne a servizio del centro sportivo [presentazione di una
S.CLA. in sanatoria al Comune di Mascalucia, previa richiesta di
accertamento di compatibilita paesaggstica ex art. 167, comma S e art.
181 comma 1-quater, del Digs. n. 42/2004 alla Soprintendenza al
BB.CC.AA. di Catania e parere di ammissibdnk delle opere ex art, 28 della
Legge n. 64/1974 da parte dell'Ufficio del Genlo Civile di Catania);

2 alla regolarizzazions presso il Genio Cwvile & Catania delWimplanto
Iinerrato di decantazione, filtraggio e distribuzione dellacqua proveniente
dal pozzo. Per questa struttura interrata attualmente non & prevista alcuna
autorizzarione comunale (art. 3 comma 1, lett. m, dedla LR, n. 23/2021) né
alcuna autorizzazione paesaggistica (punto A 15 dellAllegato Aal D.PR, 13
febbraio 2017 n. 31);

& alla regolarizzazione edilizia del locale teonico abusivamente realizzato a
servizio degh attuall locak spoghatoio — in origine alloggio del custode
[richiesta accertamento di conformita ex art. 356 del D.PR. n, 3580/2001 al
Comune di Mascalucia, previa richiesta di accertamento di compatibilita
pacsaggistica ex art. 167, comma 5 e art, 181 comma 1.quater, del D.1gs.
n. 42/2004 alla Soprintendenza al BB.CC.AA. di Catania e parere di
ammissibilzd delle opere ex art, 28 della Legge n, 64/1974 da parte
dell'Ufficio del Genio Civile di Catania);

< alla demolzione del due campi di calcetto non essendo possibile ottenere
alcun accertamento dl conformitd ex art. 36 del D.PR n. 380/2001 dal
Comune di Mascalucia visto che sono stati realizzati in zona agricola e,
quindl, In contrasto con quanto stabllito dall'art. 21 delle NTA. del

vigente PR.G,
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Diversamente, non si rende necessario acquisire akun titolo edilizio per &
“capanna” in legno poggiata in prossimita del “campo 5% trattandos! di una
struttura  provvisoria, precaria o faciimente nmmovibde essendo  tata
semplicemente pogglata al suolo, per cul rientra fra quelle opere elencate all'art,
3, punto r) della LR n, 23/2021.

Inoltre, bisogna provvedere a richiedere al Comune dil Mascaluca
I'autocizzazione al passo carraio per i tre cancelli d'ingresso al centro sportivo ¢
la relativa numerazione civica. Il costo per questa richiesta & attesta intorno a
gure 1.500.00,

Per quanto fin qul esposto non sl pud, allo stato, esprimere un giudizio di
conformith urbanistico-edilizio positive sulle opere che com ono il centro
sportivo di *Torre del grifo” di properieta della Soc A,

Tuttavia, trattandost di procedura fallimentare a mente dell'art. 46, comma S,
del D.P.R, n, 380/2001 la nuova proprieth entro 120 giornl dall’atto di
trasferimento potrd completare liter burocratico amministrative delle sei
S.CLA. in sanatoria presentate nellanno 2020 al Comune di Mascaluda e
regolarizzare tutth gh altrl manufatti che sono statl edificatl in assenza ¢/o in
difformita ai titoli abilitativi, con I'eschusone dei due campi & calcetto poiché
insanabill. Per tab ultemi manufatti si rappresenta che la regolarizzazione
urbanistico-edilizia pud avwenire tramite la presentazione di un‘unica istanza
ox art, 36 della D.P.R. n, 380/2011 (nel testo recepito in Sicika dall'art, 14 della
LA n 16/2016 e ss.mm.il) previa richlesta di accertamento di compatibilita
paesaggistica ex art, 167, comma 5 e art. 181 comma 1-quater, del D.lgs. n.
42/2004 alla Soprimtendenza al B8.CCAA. di Catania ¢ parere di ammissibility
delle opere ex art. 28 della Legge n, 64/1974 da parte dell' Ufficio del Genio Civile
di Catania, per evitare di presentare al Comune di Mascaluda e aghl Enti preposti
al rilascio dele preventive autorizzazioni, singole richieste per ognl
abuso/difformith riscontrato,

Il costo per la demolirione dei due campi di calcatto, compresa Vanalsi sui
materiali nmossi e il loro successivo conferimento in impianto autorizzato, la
bondfica dellarea, la restitusione dells stessa a "terreno agricolo”, in uno al
trasporto a rifiuto del materiale e a tutti ghi altri costi e oneri necessari (es. Lva,,
oneri di conferimento in discarica, competenze tecniche, diritti di segreteria,
ecc.) si attesta intorno a euro 50.000,00.

Daltla documentazione consegnata non & stato possibile verificare se vi sia una
yolumetria residua, rispetto al volumi realizzat! secondo | parametri urbanisticl

del comparto edificatonio di cui al progetto approvato dal SUAP. nellanno
2009, Cid non consente al momento di valutate l'eventuale residua potenzialita
edificatoria dei terreni che fanno del centro sportive che mantengono la
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destinazione urbanistica “F2*~,

In ultimo, per _somplelezia cipositiva, si rappresenta che al Comune di
Mascalucia @ stata depositata una S.CLA per la costruzione, all'interno del

perimetro de centro sportivo (Fogho 9 mappale 975) di otto campi di paddie e di
una struttura prefabbeicaty, in legno, amovidile, per ospitare la reception di circa
300 mq e gli spogliatol con annessi servizi igienicl separati per sesso per una
superficie di drca 60 mq. A servizio di questo impianto, in progetto, & stata
prevista anche la realizzazione di un parcheggio scoperto esteso circa 1.415 mg
in modo tale da ospitare 24 posti auto, di cia 4 per disabib, oltre a 15 posti per
motocicli, La S.CLA., che € stata assunta al protocollo generale del Comune di
Mascalucia al n. 29051/2020 sl momento risulta sospess, come da nota del
medesimo Comune peot. n.0030875/2020 del 18/11/2020, dovendo la Societh

R g e e U YYEOQIS e INNIE I L

14, Verifica di conformith catastale

All'impianto meccanografico del 26 maggio 1984 in mappa era censita al Fogho
9 del Catasto Terrenl| la particelia 29, fabbricato rurale di 16 mq.

Con tipo mappale del 18 aprile 2011 pratica n. CTO210303 in atti dad 18/04/2011,
presentato @ 12/04/2011 n, 210303,1/2011 il fabbricato rurale & stato trasferito
in Catasto Fabbeicato come “Ente Urbano”, privo di rendita,

Con successiva annotazione & immobile la particella 29 & s1a1a accorpata alle
particelle 31-32-33-40-41-42-110-120-121-126-142-255-256-258-872-544-965,
generando in questo modo l'unica particella 975 “Ente Wrbane®™ per una
superfice di 113.779 m’, come da visura T26423/2022 del 12/09/2022.

Per una mighore kettura dell'evoluzione storica delle particelle che compongo il
centro sportivo di Torre del Grifo si rimanda alla seguente tabella, laddove ¢
$1yto riportato lo “Storico del Catasto™,

9 Pl 16

? 1 180

’ L » " 11377900
° n 1850

* 40 1306
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L ] 41 1
9 @ 1049
9 110 1n21%
L 120 4050
9 121 8470
1 126 sas
" 142 %40
" 255 1680
9 56 1218
e »e e
9 47 1215
F = . asss
o
“ an $1.467 - pos s
959 e 100

A ¢ va aggiunto il lembo & terra di propriets per 12/14 della Societs N

S.pA, annotato in Catasto Terreni al Foglio 9 particella 259 vigneto di
2" classe, esteso S79m’, R.D. euro 4,19; RA. euro 2,39, come da visura catastale
T33774/2022 de! 12/09/2022.

Il complesso sportivo in Catasto Fabbricati del Comune di Mascalucia ¢
individuato al Foglio 9 mappale 975 sub 3, categoria D/6, piani $1-T-1-2, rendita
curo 562 .644,00 come da visura T213169/2022 del 06/10/2022.

Fa parte, inoltre, del compendio immobiliace da alenare il manufatto (cabina
elettrica di MT) censito sempre in Catasto Fabbricati al Foglio 9 mappale 967,
categoria Df1, plano 7, rendita euro 314,00 come da visura T339033/2022del
12/09/2022.
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I pecimetro immobiliare da alienare catastalmente risulta cosl individuato

RIFERTMENTTI CATASTALI

Via Magenta wne
s 3 pS1T12 D/% furo 526 644 00 1
Vias Magenta sac, D/l
9 967 - o1 bi dottrt fore 314,00 in
9 95 Inte Urbano 11379 mq in
s 957 Ente Uebana 67,00 mg in
o Euro4,19RD
’ 159 Vgneto Y dawse SMHmg Euro 239 RA 12/14
Incolto produttive
’ Wk lperchaggie st utante Nngens o 57T mq x?‘: in
cenlrn sport ve)
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Evro 0.2IR.0
i - fur0 0,12 KA.
Incolto produttive
9 1won (M rada £a retriedere 120 :ﬁm::
o Commure & Vuniabuia)
Euro0,29R D
1078 310 Ewo DI6RA

Da un confronto fra le planimetrie catastali depositate all'Agenzia delle Entrate
di Catania [ex Ufficio del Catasto) e il realizzato sl rilevano difformita, in quanto
al plano interrato del corpo di fabbrica “foresteria® somo statl ricavat: degli

ambienti chiusi con saracinesche non indicatl nella planimetria catastale.
A o i aggiunga che Il muovo acquirente dovra provwedere all'inserimento in
mappa dei seguenti manufatti non ancors censiti in Catasto:

1. locale tecnico destinato a centrale termica realizzato a tergo del muro
della strada che conduce Al eddico ricettivo/albesghiero,

2. locale tecnico reslizzato a est degh spogliatol, previa regolarizzanone
urbanistico edilinia presso gli Enti competenti;

3. locale tecnico ove € stato allocato il sistema ¢i antenne & servirio del
centro spoctivo, previa regolarizzazione urbanistico edilzia presso gli
Enti competents;

4. locale tecnico interrato laddove ¢ stato posivonato limplanto di
docantazione, iltraggio e distribuzione doll'acqua proveniente dal pozzo
trivellato, in uno al pozzo trivellato, previa regolarizzazione presso gli
Enti competenti.

Diversamente, non si rende necessario accatastare la “capanna™ in legno
PORRIAA in prossmith del “campo 5° trattandosi di una struttura provvisoria,
precaria e faciimente rimovibile gssendo stata semplicemente poggiata al suofo.

Invece, | due campi di calcetto non dovranno essere accatastatl, poiché non

essendo urbanisticamene sanabili doyranng essere demoliti,

Per quanto fin qul esposto non sl pud, allo stato, esprimere un giudizio di
conformith catastale positive non essendovi rispondenza fra le opere che
Insistono su fondo di proprieta della Societa G ».A. ¢ quelle
censite In Catasto Fabbricati del Comune di Mascaluda Foglio 9 mappale 975
sub 3,
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15. Vincoll gravanti sugll iImmobill appresi alla massa fallimentare

Dal certificato di destinazione urbanistica [C.D.U.] rilasciate dal Comune di
Mascalucia in data 11 ottobre 2022 prot. n.31541, emerge che sugliimmobil di

propriets della Soce G » » #ppresi alla massa fallimentare, che
ricadono nel Foglio di mappa n. 9, gravano | seguenti vincolt

* aree ad intensith attivith geodinamica normate dallart, 356 delle N.TA, al
P.RG.

* vincolo di tutela paesaggistica al sensi della Legge 29/06/1939 n. 1497
[oge trasfusa nel D, Lgs n, 42/2004) 13 cui competenza stiene alla
Soprintendenza & B8.CCAA di Catania,

*  vincolo sismico la cul competenza & rimessa a'Uflicio del Genio Gvile di
Catania,

16. Attestato di Prestazione Energetica

L'Attestato di Prestazione Energetica (AP.E) ¢ il documento che descrive e
caratteristiche energetiche di un edificio, di un’abitazione o di un appartamento.

Mediante una scala da A a G, FAP.E. sintetizza il livello delle prestazioni
energetiche di un bene immobile, tenendo conto di diversi parametri guall
l'solamento termico dellmmobide, la positione dell'immobile e b presenza di
tutti quegh impianti che garantiscono ¥ confort e la salubrita alfinterno degli
ambienti.

La disciplina nazionale relativa all Attestato di Prestazione Energetica trae origine
da una normativa europea ed & impostata sul peincipie della vendita negoriale,
ossia che prevede una negoziazione, una trattativa tra le parti,

Nelcasodi aste gludiziarie, sebbene dano lucgo  tragfersmento di un immobide,
non & presente alkkuna negoriarione tra le parti (acquiremte e vendRore),
pertanto la suddetta normativa non sl applica.

Tuttavia il Gludice dell'Esecuzione, ove lo riterrd opportuno, perché a beneficio
della procedura, potrd sempre stabllive di dotare |l centro sportivo di AP.E. al
find di una pid completa informazione.

In tale ipotess, su autonzzarione del Giudice, & provvederd » redigere I'attestato
di prestazione energetica (AP E.) per immobile censito in Catasto Fabbricati del
Comune di Mascalucia al Foglio 9 mappale 975 sub 3, mentre non sara
necessaro per il mappale 967, visto che si tratta della cabina elettrica in MT,
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La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’'unita & stata calcolata facendo
riferimento alle planimetrie catastall, agh elaborati progettuall allegati alle
S.CLA. “in sanatoria™ presentate allo SUA.P, del Comune di Mascalucia ¢ al
progetto originario rinvenuto presso la sede sodale dol—s.p.k. °
alle verifiche ereguite sul posto,

Detta superficke & comprensiva dei murl di proprieta e delle pertinenze
accessorie calcolate convennonalmente = quota opportuna (Norma UNI
10750:2005 ¢ D.P.R. n. 138 ded 23/03/1998).

a) 100% delle superfici calpestabili;
b) 100% delle superiici pareti divisore interne (non portanti);
¢) 100% delle supecfici pareti portanti interne ¢ perimetrali

Per Il computo delle superfici scoperte si utilizzano | seguenti criteri di
pondecazions:

7 25% dei balconi e terratze scoperte;

7 35% dei balconil e terrazze coperte (per coperto sl imtende chiuso su tre
lati),

Destinazione Dewcrizione Piano m
Centro Denowmere 53 1 644,00
€ parruceivere
lecak :e:;:.“ ';:00""‘ s1 1.256,00
Locak (:::‘ :::tenon $1 125,00
ot TENARS, 1 oo
Lol teonicl @ spogiator T 0.0
Arek Sl T 1.397.00
Area fitness e spoghatol 1 1550
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Area faness, spoghatol
E 2 1 608,00
Sala stampa @ foyer £ 664,00
Cemnro durerdnale Loceh Tecrwdl & serviai $1 222,00
Hal e UMSG T 721,00
MNiogp atlets T 150200
St s roettive
(ATOgE: Brma squaira)
Hal ¢ loceh & servino T 475,00
Seogiatol, deposts ¢
loceli tecnich R3] 81800
[T On A P
Porchegpo copeno
sic> b 96,00
Cantinato
nfooumnd $1 127,00
Forestena
(aboge nc::v: povernk) Blocco ob Y 965,00
Locak comuni
Blocco wite T 184,00
Span comun T 563,00
Mensa, ratorente Y 61,00
CUONa ¢ sernn
Sottecampo R3] 5 028,00
Coampi di calcio
Trune P cheggo copento 51 2243.00
Sottocampo

[
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Campi & calcwo 2 11
She arsiuiee T 1207500
Trbune @ werval .- 1.267,00
Seoghatow
(s S04L0 ¢ wNe) T 138,00
Local spogiato
Locale Tecnico T 9200
Locale rcevwments ngresso Guardania T 30,00

18. Individuazione del criterio di stima del compendio immobiliare

La “specificita® del compendio immobiliare fa comprendere come da un punto
di vista strettamente commerciale non é possibde una omologazione con |l
contesto generale del mercato immobiiare, Infatti, come gid detto, si tratta di
un centro sportvo “unico” in *Siclia e "isolato™ nel territorio nazionale
trattandos| di implantl a specifica destinazione d'uso costrultl per attivith
calcistica di squadre che militano nella massima divisione del caldo ~ ossia la
“Serle A",

Nel caso specifico la redditivita del compendio immobiliare ¢ caratterizzata da
una specializzazione agonistica e dalla presenta di spazi sovradimensionati che
hanno condizionato e condizionano sensibilmente | costi di gestione (alquanto
elevati) ¢ le spese di manutenzione ordinaria e straordinaria per mantenere
efficiente |l polo sportivo.

Cid, in astratto, porterebbe ad avanzare una ipotesi &i ricorversione dell'imtero
centro sportivo (attraverso una perizia di valorizzazione dell'asset immobiliare),
considerata 'asserza in Sicka di una squadra di calcio che milita in “Serie A, allo
scopo di diversificare I'offerta attraverso una ricorwversione dei volumi edilizi e
degh spazi aperti, in modo da renderlo pil appetibile per il mercato immobikiare,

Tale ipotesi, tuttavia, non risulta percorribile per @ Tribunale (in fase di vendita

forzosa), cosi come non lo sard per nessun futuro acquirente, atteso che per
specifica condizione dettata con il parere n. 01 del 14/01/2009 13 Regione Sicilia

~ Assessorato Territorio @ Ambiente « Dipartimento Urbanistica < ha espresso
parere favorevole alla variante allo strumento urbanistico (nota prot. n. 3019 del
15/01/2019) “[..] con d divieto di futuri frozionamenti delf'attivitd nonché &
camblamenti di destinazione d'uso. [.]" Condizione ostativa che & stata
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integralmente riportata nel provvedimento uniko conchusivo n. 01/2009 rilasciato
dallo. SU.AP. di Mascalucia in data 22 maggio 2009 prot. n.17803.

Puwttosto, si rappresenta che molti centni sportivi in itaka (ma anche all'estero)
legano ka loro redditivita alla diversificazione dell’offerta sportiva attraverso una
gestione commerciale & Mtivith complementari compatibili quali ad esempio,
bar, ristoranti, slow food, museil calcistici, ecc..., in modo da estendere al
massimo il periodo nel quale potere sfruttare le strutture e diversificare 'offerta
commerciale amphando il bacino di utenza anche a soggetti estranel all’attivita
meramente sportiva.

Per le suddette ragioni, per determinare il piu probabile valore di mercato del
centro sportivo || metodo estimativo che si ritiene pill aderente & quello al *costo
oV ricostruzione deprezzato”® al quale sommare il valore del terreno - ossia il c.d.

metodo “Cost Approach”,

Il metodo si fonda sul principio generale che nella maggior parte dei casi un
investitore non ¢ disposto a pagare per un immobie una somma superiore al
valore del terreno sul quale e stato costruito Fimmobile, incrementato del costo
di costruzione ¢ a netto di un eventuale deprezzamento,

La formula generale per la doterminazione del valore di mercato come costo di
riproduzione deprezzato & la seguente:

Ve (Va+Cc+ G400+ 0+0,4U;) -2

| coefficienti sono riportati nella seguente tabella:

Valore di mercato stimato con il procedimento del costo di rigroduzione deprertato

Va Valore dell’area {costo e onerl di acquesto)
G Costo di costrunone a nuoveo delle stntture

C Costo di costrutione a nuovo degli implanti

Costi & costruzione direts e indiretti (comprende costo delle opere di idonelzanone
dell area, ooeri concesson, coati per allacciamenti & serviti pubbics, spese penerak)

O» Onorasi professionak (progettancne, drezione lavon e collavdo)
O Oneri Fsmanrian

Us Utile del promotoce

Deprezamento (per detenoramenmo faico, per obsolescenza funziomale, per
obsolescensa economica)
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Nel processo di valutazione in esame, si ritiene di considerare solamente |
processi di maggior entitd, tralasciando quelll che risultano di modesta entita ¢
queli non occorrenti (Oneri Finanziari, spese di gestione, Utile del promotore ¢
deprezzamento per obsolescenza funzionale ed economica).

A tal riguardo si rappresenta che:

A, pericosti e ghoneri di acquisto non siconsidera solamente Farea coperta
(sedime) ma litera superficie del lotto inglobato allinterno del centro
sportivo, tenendo distinta la porzione d superficie che urbanisticamente
ricade in zona "F2°*" (verde privato di interesse colettivo) da quella che
ricade in zona “E” (zona agricola). Invece, Farea che si materializza con a
strada da retrocedere al Comune di Mascalucia [Fogho 9 particelle 1075;
1077; 1078] al_sol_fini_della_stima non_viene valorizzata e, di
conseguents, viene strakiata - fam quoam non essel -, atteso che deve
essere retrocessa al Comune di Mascalucia®,

8. ilcosto di realizzazione a nuovo delle strutture comprende il costo degli
impianti fissi owwero stabili (anche nel tempo), rispetto alle componenti
strutturali dell'unith immowim. senza i quali la struttura perderebbe le

C.  gh oneri concessori vengono definiti tenendo conto deli oneri concessori
quantificati dal Comune di Mascalucia nell'anno 2015 ;

D. i costi per gh allacciamenti 3i pubblici servizi che sono quels che i gestori
della rete pubblica dell'acquedotto, del gas, delle fognature e dell'energia
elettrica richiedono per il collegamento alla rete pubblica, si assumono
pari al 5% degli oneri concessori;

€. le spese generali, da intendersi come i costi di produzione che deve

sostenere il promotore (spese di gestione della struttura tecnica ¢
amministrativa del promotore che non sono direttamente riconducdili

alla costruzione) non vengono valutate, poiche, nel caso in specie, si @
ipotizzato che non via sia alcun intervento da parte del “promotore”, come
megho specificato al successive punto "H”;

F. gl onorari professionall vengono quantificati facendo riferimento al DM,
17 giugno 2016 e contemplano anche gli oneri previdenziali e fiscali;

G. gh oneri finanziari, non vengono considerati poiché sl ipotizza che la

“Odulno»d-tuu lnr&;dctahc&cﬂooaltmbo%coﬂhmomt anche 1o

M Determinati alls huce ‘nlo semtenza deld TAR Soo‘o Sﬂ-ou do Olm- n M)OIO - dolo
sentorca del CG A n 155/2015
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tempistica del processo produttivo edilizio per realizzare ex novo I'edificio
sia di pochi mesi e comungue inferiore ai due anni. In ogni caso, essendo
gli stessi riconducibili agli interessi passivi sul capitale di anticipazione, per
tenere conto del costo che il promotore sostiene nel reperire le somme
necessarie al finanziamento dell’'operazione immobiliare, non vengono
quantificati poiché la stima non tiene conto della figura del “promotore”
per quanto si dira al successivo punto “H”. Altra circostanza per cui non si
prendono in considerazione gli “oneri finanziari” trova sostegno nel costo
di costruzione posto a base della stima da parte dello scrivente che &
stato estrapolato facendo riferimento al Decreto delle Assessorato
Regionale delle Infrastrutture e della mobilita del 13 gennaio 2020 il quale
considera un costo base di realizzazione tecnica (C.R.N.) che comprende
tutti gli oneri (ivi compresi quelli finanziari e I'utile d’'impresa) essendo
espressamente esclusi soltanto gli oneri per spese tecniche, rilievi,
prospezioni geologiche, imprevisti e acquisizione dell’area oltre agli oneri
di rubanizzaziazioen e per allacciamenti e le spese varie.

I’Utile del Promotore non viene preso in considerazione visto che per gli
immobili a destinazione non ordinaria non é ipotizzabile la figura di un
promotore che si promette di conseguire un profitto dall’operazione
immobiliare dovendosi fare riferimento a2 una sorta di committente
“speciale” pubblico (nel caso di edifici di interesse collettivo come scuole,
ospedali, ecc...) o privato (es. fabbricati strumentali come opifici, centri
commerciali, alberghi, ecc...) che non avendo capacita imprenditoriali e
tecniche affida a terzi 'organizzazione dei fattori produttivi necessari a
realizzare I'opera.

In ogni, caso la circostanza che I'immobile in valutazione sia stato costruito
direttamente dal committente per gestire I'attivita calcistica del || N
- e non per scopi di “vendita” a terzi con fini di lucro, azzera il
rischio dell’operazione di costruzione e riduce sensibilmente il margine di
profitto dell'imprenditore che, pertanto, risulta trascurabile per non dire
nullo.

Tuttavia, anche a volere ipotizzare che i lavori siano realizzati da
un’impresa edile, per cui all’appaltatore deve essere riconosciuto il c.d.
“utile d’'impresa” in questo caso, per le medesime ragioni espresse al
precedente punto “G” il costo base di realizzazione tecnica (C.R.N.) preso
in considerazione ingloba anche l'utile d’'impresa dovendosi ritenere
I'importo indicato dalla Regione Siciliana come costo massimo _che pud
essere riconosciuto, al netto degli oneri espressamente elencati nello
stesso decreto — ossia spese tecniche, rilievi, prospezioni geologiche,
imprevisti, acquisizione dell’area, oneri di rubanizzaziazioen e per
allacciamenti e le spese varie.
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I, non viene considerato il deprezzamento per obsolescenza funzionale, in
quanto non sussste nel caso in esame; atteso che non sl ha una perditadi

valore dells propeinth dovuta allo stile, o pazio © & una panticolare
caratteristica del design.

J.  non viene considerato il deprezzamento per obiolescenta economica
poiché i bene in stima non ha subito alcuna perdita di effickenza in misura
superiore a quells derivante dal syo logorio faico.

19. Stima del centro sportivo appreso alla massa fallimentare

Applicando il "Cost Approach” si procede a stimare dapprima il valore dell’area
(Vies) considerando che i terreni ricadono tutti in zona territoriale omogenes
“F2*" del Comune di Mascaludia, con la sola esclusione delle originarie particelle
120-944-872 (oggi accorpate nella pil estesa particella 975*) che rimangono in
0na territoriale omogena “E" e delle particelle 259-1075-1077-1078 ¢che
ricadono in zona di “sede ¢/o previsione stradale di P.RG.".

Fatto ¢id, si procede a stimare i costo di costruzione dell immobile (sommando
le spese tecniche, le spese generali ¢ amministrative).

Infine, in forma decrementale, si applica il relative deprezzamento solamente
per cbsolescenza fisica, legato alla vita ulite dellimmobile.

VALORE DELLAREA (V...)

In linea generale il costo dell'area ¢ quello necessario ad acquistare la quantith
di terreno in grado di esprimere la cubatura complessiva fuori terra del
fabbricato da stimare,

Dal certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.) rilascdato dal Comune di
Mascalucia il giorno 11/10/2022 si risconmtra:

< Area edificabile: quella che ricade in zona territoriale omogena “F2*"
ossia la particella 975 per la maggior parte ¢ la particella 966 per I'intero;

<+ Terreno agricolo; quello che ricade in 20na territoriale omogena “E” -
ossia particella 120, particella 944 ¢ particella 872;

< Area inedificabile; quella che ricade in "sede /o & previsione stradale
di PGR." - owvero particella 259, particella 1075, particella 1077 ¢
particella 1078,

¥ Vedau COU, del 11/10/2022 prot. n 31541,
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Per determinare il valore di mercato dell’area edificabile bhisogna tenere conto di
alcune condizioni che incidono sensibilmente su questo parametro.

| lotti di terreno che nel tempo sono stati acquistati per la costruzione del centro
sportivo di “Torre del Grifo” urbanisticamente ricadevano in zona agricola come
emerge dai rogiti notarli sopra elencati.

Il progetto del centro sportivo “Torre del Grifo” con annesse strutture ricettive e
di servizio & stato approvato, in variante allo strumento urbanistico, con
Provvedimento Unico Conclusivo rilasciato dal SUAP dei Comune di Mascalucia il
22 maggio 2009 prot. n. 17803.

Il summenzionato provvedimento ha autorizzato, in variante allo strumento
urbanistico — ex artt. 36 e 37 della Legge regionale n. 10/2000 - la realizzazione
del compendio immobiliare su lotti di terreno che originariamente ricadevano
in zona territoriale omogenea “E” — ossia zona agricola.

In buona sostanza si & in presenza di un lotto di terreno urbanisticamente
destinato a zona “agricola” che a seguito di variante allo strumento urbanistico
& stato classificato come area edificabile ed individuato in zona omogenea “F2*”
—owvero “verde privato di interesse collettivo”, normato dall’art. 25 delle NT.A.,
per cui e consentita la realizzazione di edifici e attrezzature volte allo
svolgimento di attivita sportive.

Detta destinazione, comunque, rimane vincolata alle sole opere realizzate per
cui non conferisce al lotto di terreno di proprieta della Societa una
sua autonoma “potenzialita edificatoria”, neanche in forma residuale essendo la
stessa vincolata alle opere realizzate.

Tale peculiarita, unica nel territorio del Comune di Mascalucia, non consente di
definire e individuare un “mercato” attendibile attraverso il quale sia possibile
indicare un costo medio di mercato delle aree “edificabili” che presentano
questa specifica caratteristica.

Non sfugge, perlato, a questo consulente che nel caso in specie non pud
considerarsi né il prezzo a metro quadrato che generalmente viene praticato per
le aree a vocazione agricola (avendo perso tale requisito) né, tanto meno, puo
essere preso in considerazione il prezzo che, generalmente, viene applicato al
Comune di Mascalucia per le aree classificate a vocazione edificabile individuate
in zona omogena “C”.

Infatti, se venisse applicato il prezzo unitario a metro quadrato come “area
agricola” si addiverrebbe a un valore inferiore rispetto a quello che pud essere
considerato. Viceversa, se si facesse riferimento sic et simpliciter al valore al
metro quadro per le aree edificabili si rischierebbe di indicare un importo fuori
da ogni logica di mercato.
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A ¢io 3 aggiunga che l'area in esame non ha neanche una sua potenziality
residua edificatoria stante che le opere sono state realizzate con una variante
allo strumento urbanistico “puntuale”™ o “specifica” in quanto interessa un'ares
limitata del territorio comunale che ha per scopo ka realizzazione di una singola
opera e, quindi, destinata a una modifica finalizzata al perseguimento di una
precisa finalitd.

Inoltre, bisogna tenere conto della destinazione d'uso attribuita all'immobile
rientra nella categoria catastale "0%, quindi immobile con caratteristiche “non
ordinarie” ¢he non e suscettibile di destinarione diversa senza radicali
trasformazioni e che la Regione Skilla = Assessorato Territorio ¢ Ambiente ~
Dipartimento Urbanistica —con il parere n, 01 del 14/01/2009 ha espresso pacere
favorevole alla variante allo strumento wrbanistico (nota proc n. 3019 del
15/01/2019) *[...] con N diviete g non

LM&MM [ Condmooc ostativa d'n : sma
integralmente riportata nel provvedimento unico condusivo n. 01/2009.

Il coacervo delle considerazions appena esposte porta a concludere che nonwvi ¢
un mercato locale ol quale potersi ancorare per determinare un prezzo al metro
quadrato che sla quanto plG attendiblle possibile.

In tal guisa viene in soccorso la Circolare dell'Agenzia delle Entrate n, 06/2012
laddove nell™Allegato Tecnico N* rappresenta che nel caso non possa farsi una
valutazione di dettaglio, ovvero in assenza di dati stoeici, il valore dell’area pud
essere stimato, di norma, nella misura non Inferlore al 12% del costo di
costruzione delle strutture.

Per applicare nel caso che ci occupa questo “suggerimento” dell’Agenzia delle
Entrate bisogna corsiderare che il costo medio della struttura ¢ sensibiimente
condizionato dalla destinazione d'uso del singoli edifici (centro direzionale,
albergo, foresteria, local deposito, campi di cakio, ecc..) che lo compongono,
per cul va diversificato in funzione della destinazione d’uso dei singoli immobili
¢ del peso degh stessiin termini di superficie, rispetto alla superficie complessiva,

Se mediassimo artmeticamente | valori 3l rischierebbe di addivenire 2 un
2 -~ » M " '

compendio immobiiare. Per mitigare tutto co, invece di applicare la *media
aritmetica”, & preferibile applicare la “media ponderata”, che viene utilizzata
quando clascun numero ha una determinata im portanza che influisce sul calcolo,
Per cul @ necessano conoscere oltre 3 “numen™ anche 1 “peso” di ciascuno di
loro.

Nel caso che ¢i occupa, | “numeri” [xX] sono rappresentati dai prezzi a mq di ogni
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singolo immobile, in funzione alla destinazione d'suo mentre i “pesi™ (W] sono
individuati nelle relative superfici, cosi come estrapolati dal successive Quadro

3
Destinazione Descrizione Plano w; X
Centro Beressere
UG RS . st 164400 1.000,00 1 644 000,00
Locak Tecmio, magaszin
A Satod st 125600 70000 £79200,00
Locall cucing ¢ accesion s 175,00 900,00 112.500,00
k .
l”‘"':': :.".'““ Y 1.045,00 1.200,00 1.254.000,00
td#icio polfunzionale - - -
Locali teomici @ spoghascs T $10,00 700,00 367 000,00
Area Pacine | 119700 1.000 .00 1.197.000,00
Ares fness ¢ spoghatol 1 164800 1.200,.00 1977 60000
- “":‘N' "" AR 2 1.608,00 1.200,00 1.929.600,00
Volove Edificr polfunsionale 9.560 90000
Sals 1tampa, foyer s 64 00 1.200,00 T96.800,00
Ceantro direzionale Local tecnicl @ e £33 222,00 800 0O 177.600,00
Hall e Ui T 727,00 £.200,00 £72400,00
Violore centro diresionale 1546 800,00
| athets T 1 1,300, 19%2
s Alogg 302,00 .00 00,00
PO s spui Holl e Locali » servizio Y 475,00 1.200,00 $70.000,00
Strettwve noettive (prmg squadra)  2.522.600,00
Seogatx, degouts @
oceh tecnss st 818,00 700 00 $72600,00
- / Md". 0 L 30tionts 200 Wpus comnd
loge squadre govan
Parchegpo coperto
Sute P Sowed . s1 996,00 600 00 597 600,00
Cortinato
( o s 127100 600 00 762 600,00
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Blocco alogp L 965,00 1.200.00 1.158.000,00
Blocco wite L 284 00 1.300,00 397 600,00
Spari comurs L 563,00 1.000,00 563 000,00
Mense, ristorante
sudane savid T 661,00 1.000,00 €61 000,00
Valove fovestersa, soile ¢ spadi comuni 4. 712.400,00
Sottocampo s 5.0%4.00 1.000,00 5068 000,00
Parchegpo coperto 3 2248 00 700 00 1.573.600,00
Campl di calcio ) "
Tribune “"'xm' 1n T 13.450,00 30,00 €82 500,00
Campe & calooa 1)
»
rttomed | 1207500 50,00 €05.750,00
Trbune ¢ servin - 126700 900 .00 1 140.300,00
Volore sottocompo, tnbune e compi dicaioe 2.098.150.00
Spoghaton
oo > : . L 133,00 900,00 124 200,00
logpo centode
poxs ' Locale Tecnico ' 9.00 600,00 $.4000,00
Locob spoghaton (ex alogy e cwitode) 129.600,00
Locale ricevimento ingresso Guardiana L 30,00 1.100,00 33.000,00
Certrale termica
Locall tacnicl @ ares sstame o T 11700 €00 00 70 200,00
We xw,
5311200 27.945.2%0 00
pE526,15
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Applicando la media ponderale (u) si ottiene un valore al metro quadrato
ponderato pari a euro 526,15 dal quale discende un valore dell’area pari a ewro
63,14 al mq [526,15 x 12%].

Tale importo potrebbe essere preso in considerazione si et simplaiter se non vi
fosse la condidone ostativa posta con il provvedimento uniko condusivo n.
01/2009 del Comune di Mascaluca che vieta futurl frazionamenti dell‘attivite

onch : 0 Jdi dex one d'uro della quale bisogna necessariamente

Per tener conto di guesta condizione tranciante che si riflette, inevitabilmente,
sul valore dell'area, non essendo possibile alcuna ulteriore edificazione né,
tanto meno, alcuna trasformazione dell’esistente da parte del nuovo
acquirente, lo scrivente, al fine & individuare il valore al metro quadrato, fa
rferimento _anche al valori venall delle aree edificabili riportati nella
deliberazione del Consiglio Comunale di Mascalucia n, 52 del 30 ottobre 2012
per la zona *F2" indica un valore di euro 30,00 al metro quadrato (€/mq 30,00);

Mediando aritmeticamente | due valore si ottiene un valore dellarea edificabile
pari 2 euro 46,57 al mq [(63,14 + 30,00)/2].

Partendo da questo, valore [€/mq 46,57] e applicando opportuni coefficienti di
omogenizzazione decrementali (coefficiente & 10ne; coefficlente di pozione; coeficients
G Anzonalnd, coetliciere & reddnrenh coetlicente & poteanalth edfcatnvia, coeMitiente &
potensaith whanatice) si determing il pit probabile valore di mercato al metro
quadrato del terreno edficabile.

Per clascuno dei coefficienti sopra indicati si ritiene equo applicare un
coefficiente di ponderazione parl a 0,95, tenuto conto delle sottoesposte
motivazioni:
o coefficiente di zona (K2): l'impianto sportive & posizionato in una zona
periferica, rispetto al centro di Mascalucia;
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* coeffidente di posizione (Kp): nella zona non sono presents tutti | servizi
{quak uffici, banche, negod, e<c..) ¢ la rete viaria @ alquanto cadente, fatto
salvo il tratto ammodernato ¢ ampliato della via Magenta a cura e spese
dess societ NN -~

o coefficente di funzionalita (Kf): si tiene conto delle stringents prescrizioni
dettate in sede di approvazione della variante allo strumento urbanistico
che impediscono una diversa funzionalith dell'impianto rispetto alla sua
destinazione originaria;

o coeffidente di redditivitd (Kr): attesa la locazione dei terreni e la loro
attuale destinazione d'uso che non consente di trarre alcun reddito;

* coefficdente di potenzialitd edificatoria (Kpe): non essendo possibile
verificare una potenzialith eddicatoria residua per L struttura sportiva,
poiché le sei S.CLA. "in sanatoria® presentate al Comune di Mascalucia nel
2020 non sono state ancora definite,

* coefficente di potenzialith urbanistica (Kpu). considerato ¢che si somo
riscontrate delle difformita urbanistico-edilizie e catastali fra il costruito ¢
quanto assentito con il provvedimento unico dello S.U.AP, n. 01/2009,
tanto che la Societs falita, nel 2020 (come appena detto) ha presentato al
Comune di Mascalucia le S.CLA, in sanatoria per la regolarizzasione
urbanistico-edilzia.

A riguardo si rappresenta che non sono stati presi in considerazione coefficienti
di ponderazione neutra (owers pani all'vnith quaki a8 esempio i parametro & soprassuohs,
& luminouith, & panoramicitd, di solegglamento, ecc.) COSI come prudenzialmente -
trattandosi di vendita giudiziaria - non si sono considerati potenziali coefficienti
di omogeneizzazione incrementale (owis superion alfunizh)

Coeffic; 4 ponderazions totale (K

Alla luce dei coeffidenti di omogeneizzazione decrementali presi in
considerazione, il coefficiente i omogeneizzazione complessivo & pari a
0,7350918.

Kut =(K2) # (Kp) # (Kf) « (Kr) + (Kpe) + (Kpu)
Kapt = 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 = 0,735091890625

Applicando il coefficiente di ponderazione totale K al valore unitario di
riferimento (pari a 46,57 €/mq) si ottiene d valore al metro quadrato applcabile
nel cas0 in esame, che risuRa pari a:

Vg = 46,57 x 0,735091890625 = €/mq 34,23
La superficie del terreno edificabile ricade per la maggior parte nellattuale
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particella 975 (104.476,00 mq'*) e per lintero nella particella 966 (577 mq,
parcheggio antistante Fingresso a centro sportivo) del Foglio 9:

Vires st = (104.476,00 « 577,00) x 34,23 = euro 3.595.964,19

Vices_sttcate =Euro 3.595.964,19

Per le particelle che ricadono in zona agricola sl ritiene equo applicare un valore
pari a euro 5,00 al metro quadrato (€/mq 5,00).

Questo valore va applicato al terreni identificati al Foglio 9 con le originarie
particelle 120 estesa 4,050 mq 944 estesa 4,685 mq ¢ 872 estesa 1.215mq (oggi
tutte ¢ tre accorpate nella particella 975).

Vieowso sgriceio # (4.050 « 4,685 + 1,215) x 5,00 = euro 49.750,00

Viewsno gy olo =Euro ‘9-7”.”

Reterminarione del volore dimercoto dell'oreq inedificobile (Vi meops)

Ricadono in questa area | terreni che nel C.D.U. vengono dassificati come “sede
e/o previsione strodale di P.R.G." e catastalmente sono individuati al Foglio 9
particelle 259; 1075; 1077;1079.

Per i terreni identificati con le sopracitate particelle non si ritiene di dovere
determinare alcun valore, trattandosi la prima (la particella 259) d strada di
progetto ¢ le altre tre (le particelle 1075; 1077, 1079) dell'allargamento della via
Magenta per cui le stesse vanno retrocesse al Comune di Mascalucia.

Vs wettcante =Euro 0,00

Ne discende che il valore dell’area (V.)€ pari a:
Ve = (3.595.964,19 + 45.750,00) = euro 3.645.714,19

In cifra tonda sl assume pari a euro:

Vs 1omge =Euro 3.646.000,00

B Vedss COU. proa n. 31541 del 11/10/2022, pag 1 "L ] per una superfinve complessive & ov oo
104426000 J".
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COSTO DI COSTRUZIONE (Coon )

Per determinare il costo unitario non si @ potuto tenere conto di beni “simili” a
quelio da stimare atteso che nel territorio comunalo, cosl come nel tcnitorb
provinciale e regionale, non esiste

m.;mn_ummm_mma_t_m_:_mmm per Mm
determinare il pi probabile valore di mercato del bene da stimare.

Neanche i dati forniti dal'OMI - Comune di Mascalucia - vengono in aiuto visto
che non indicano alcun valore per beni immobili che presentano caratteristiche
mmaqwﬂaoumod-mdacmo,mogﬁaso,l i i i

Mg_&s_gmaxgm 'o wmm fa réerimento al costo bm
di costruzione per gh interventi di edilisia residenziale & nuova edificarione,

indicato nel Decreto 13 gennaio 2020 dell'Assessorato Regionale delle
Infrastrutture ¢ della Mobilta, che & stato fissato In ewro 937,00 al metro
quadrato (costo base di realizzazione tecnica =~ CB.N.), incrementandolo del
20%, quale gradiente di prestazioni aggiuntive, per un totale di euro 1,124,00
al metro quadrato, ad eccezione dei locall tecnid, dei parcheggi coperti e del
cantinati per | quall si considera il prezzo base — ovvero guro 937,00 al metro
quadrato (costo di realizzazione tecnica « CR.N.).

Owvviamente, trattandosi del costo massimo di costruzione che pud essere pagato

| m s “ i f dicati nel ¢
Assessoriale. Oneri che, a titolo informativo, vengono quantificati nella misura
massima del 40% del costo al mero quadrato.

Nella determinazione del costo unitario si @ tenuto conto di tutti gli impianti che
caratterizzano la destinazione dell'unita immebiliare, senza | quali la struttura
perderebbe le caratteristiche che contribuiscono a definiene la specifica
destinazione d'uso e che, al tempo stesso, siano caratterizzati da spedificl
requisiti di “immobilanta®,

Per tale motivo, al fine di valutare quale implanto debba essere induso o meno
nella stima, si & fatto riferimento non solo al criterio dell’ essenzialith delio stesso
per la destinazione economica dell'unita immobiliare, ma anche alla drcostanza
che lo stesso sia “fisso”, ovvero stabile (anche nel tempo), rispetto alle
componenti strutturali del centro sportivo,
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di ¢ (¢.d. procedimento

AN S IAATCAL 1o 44
per surrogazione).
Questo criterio & stima, che generalmente viene preso in consderazione per |
fabbricati appartenenti alle categorie speciall D/2-0/3 - D/4 -D/5~0D/7 - D/§,
viene adottato quando in assenza di un mercato locativo e di assenza di prezi di
mercato di fabbricati comparabili ¢ possibile una destinazione a confronto (o
surrogazione) senza che sia necessario eseguire radicali trasformaziond, e per
questa destinazione posta a confronto, viceversa, vi sia la presenza di una serie
di prezdi di mercato,

‘oAl

sin

In buona sostanza si tratta di un sistema “pratico” che lega la valutazione del
fabbricato alla destinazione d'uso dei singoli locali che lo compongono e che nel
nostro caso pud trovare applicazione, anche se sl & in presenza di un fabbricato
con destinazione “DE6" (Fabbrcatl  locak per esercis 5ortin con fine & lucro) visto che
non esiste un mercato comparabile (neanche a livello regionale) al quale potersi
appoggiare per quantificare il relativo prezzo/valore/costo.

Per ottenere i coefficienti di surrogazione di si & appoggiati ai dati riportati nel
prontuario tecnico dell’Agenzia delle Emtrate di Catania (maggio 2010), utdizzato
per la determinazione della rendita catastale per gli immobili avente
destinazione speciale e alla Crcolare dell'Agenzia delle Entrate n. 06/2012 che fa
riferimento, sempre, alle modalita di calcolo della rendita catastale.

| Schads B0 pur ¥ Catouts dis Ramcits com 1 srterie setion per srmagasions |
T (Al
Jome | Vg s
L Yo tl) CAn w» Cwml G
@ conbvesne | OM4 e
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Pertanto, per individuare il pis probabile costo di costruzione di ciascuna
porzione di immobide che compone il centro sportivo di Torre del Grifo si ritiene
congruo e coerente appicare il criterio sintetico per surrogazione, partendo dal
dato indicato mel Decreto 13 gennaio 2020 dell'Assessorato Regionale delle
Infrastrutture e della Mobilta.

Attraverso i fattori di surrogazione (C..y) relativi al Comune di Mascalucia per
immobili appartenenti alla categoria®D2", non essendo pubblicati coefficienti
per la categoria “D6", opportunamente rettificati per tenere conto delle diverse
caratteristiche estrinseche deil beni ¢ della loro destinanone d'uso tramite un
coefficiente correttivo (Cu.), @ possibile individuare il valore unitario del
compendio Iimmobillare da stimare, arrotondandolo all'unita delle centinala di
ouro,

Nel nostro cuo il coomclcnu di abbatmnto m) m_g_nng_m_in

Valore stima
Cowr
[€/mq]
Cemro Benessere

> v Leb 018 1 112400 089,12 1.000,00

““‘:' wm‘“’“"'.“'“ At 082 1 937,00 768,34 700.00

[dificio pelifunionale

Local cucing @ accessori  Lab 018 050 1.124.00 830,21 $00.00

Recoguion backolfics, 1,05 1 1.124,00 1.180.20 1.200,00

fover, KOre, Mrea rStorns,
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Localk tecnic e spoghated Aut. 082 1 937,00 768 34 700,00
Nes Pscne Lad 048 105 1.124 00 103857 1.000,00
Area fitness ¢ spoglnol Ab 105 1 112400 1.13020 1.200,00
- “""‘"I"““ . 1,05 1 1.124,00 1.180.20 1.200,00
Sela stampa, foyer Ab 106 1 112400 1.180.20 1.200,00
Cantro dwationale LoCak teCnio ¢ seran Aut 052 1,05 937,00 806,76 $00.00
Hal ¢ Uthc AL 1Lo5 105 1.124 00 L2921 1.200,00
Al ) atlets AL 17 1 1.124 1.51%
SrUtTWa rige tTive ioes * gai e P
DRIPIORINS. mclamiasnid. A 1,05 1 1.124,00 1.180.20 1.200,00
Seoghatol, depouts @
loceh tecnd Aut 0,82 1 93700 768 34 70000
(wof0at snte 10ul1 COMun]
Peccheggo copene
¢ po Aut 02 080 9700 614467 $00,00
Cantinato
Foresteria ot Aut. 082 o080 923700 61447 €00,00
(alogs squadre povani)
Sute Blocco dliogp AL Lz 055 312400 L4 1.200,00
Locell comuns
Bloco suite wi 137 105 112400 133033 1.400,00
Span comun () 028 1 112400 989,12 1.000,00
Mensa, ristorante
besa i Lsd 048 1 1124 00 98912 1.000,00
Sottecampo Lad 018 1 112400 989,32 1.000,00
Paccheggo coperto Aut. 02 1 937,00 834 700,00
Campl &l cakio
Tribune CM":' : ::: all 50,00 $0.00
Ca:
mpi & calcio 11
(% o fuiale 50,00 $0.00
Tribure « verval Box. o2 1 1.124 00 92143 900,00
Sgoghatow
Locak spoghatolo - . Box 042 1 1.124 00 92148 200,00
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Lecale Tecniko Aut. 082 080 2700 614467
Lo<ale ricavimaento .
h .- Guarduans Meg 0487 1,10 112400 1075567
Centrale termica
A 7 A7
Local teonici .- " Aut 082 o0 97 00 616
Quadro 1

Irvece, per quanto riguarda le cabine elettriche, @ locale antenne e ¥ pozzo
trivellato si rappresenta che:

= Locale antenne: Si tratta di un locale che stante le sue condizioni, la sua
destinazione d'uso e le sue dimensiond, si ritiene congruo riconoscere un
valore all'attuatnh di euro 5.000,00,

< Cabina elettrica In MT: mediamente una cabina elettrica in MT ha un costo
¢he oscilla da 50,000 a 80,000 euro., A qQuesto costo vanno detratte le spese
di trasporto, collegamenti e attivazione che generalmente si attestano fra
6.500,00 ¢ 10,000,00 euro, Considerato che la cabina elettrica & gid stata
posizionata ed attivata, lo scrivemte ritiene congruo un valore di euro
35.000,00, che scaturisce dall'importo minimo del costo pari a 50.000,00
curo al quale vanno detratti gh oneri di attivazione parl a euro 8.250,00
(costo medio) e applicata un'ulteriore ridutione del 15% per tenere conto
dello stato effettivo della cading,

Cabina elettrica MT » (50.000,00 -~ §,250,00) x 0,85 » € 35487,50
In cifra tonda euro 35.000,00.

< Cabina elettrica MT/BT: in analogia al ragionamento per |a cabina in MT
medamente und cabina elettrica in MT/BT ha un costo che oscilla imomo a
40.000 mila euro. A questo costo vanno detratte le spese di trasporto,
collegamenti e attivazione che generalmente si attestano fra 6.500 e 10.000
euro. Considerato che la cabina elettrica & i stata posizionata ed attivata,
o scrivente ritiene congruo un valore di euro 26.987,50, che scaturisce dal
costo della cabina parl a 40.000,00 euro al quale vanno detratti gl oneri di
attivazione pari a euro 8.250,00 [costo medio) e applicata un'ulteriore
riduzione del 15% pet tenere conto dello stato effettive della cabing,

Cabina elettrica MT/BT » (40,.000,00 - 8,250,00) 0,85 » € 26,987 .50
In cifra tonda euro 27.000,00.

> Pozzo Trivellato: si tratta di un pozzo con una portata media d orca 4,91
Isec ¢ un prelievo di me/annui 155000 circa, profondo circa 290 m ¢
rivestito con tubo in acciaio calandeato, Alla quota di <268 m & stata
installata un'elettropompa, messa in opera mediante tubi Manesmann.
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Da informazioni assunte per la realizzazione di un pozzo simile a quello
esistente a sevizio del centro sportivo necessita una spesa di euro 500,00/m,
# che significa un ¢os10 di ewo 145,000,00 (500,00 x 290] A questo costo
bisogna aggiungere ka spesa per la costruzione della struttura interrata in
cemento armato a sezione rettangolare delle dimensioni 10,00 x 30,00 m e
degliimpianti di decantazione, filtraggio e distribuzione dell'acqua prelevata
dal pozzo trivellato, la cui spesa si stima in euro 45.000,00 per la vasca (mq

Relonone & stwmo delesperto

300,00 x € 150,00/mq) ¢ di euro 10.000,00 per tutti gh impianti presenti,

In difra tonda euro 200.000,00,
Destinazione Descrizione ’ Cono unitario
Locale anterne T 5.000,00

Cabina elettrica MT T 35.000,00
Cabine & ares astame Cabine elettriche MT/BT T 27.00000
Pt 1 ameom

wm st 4 1000

Quadre 2

Applicando i prezzi unitari alle singole superfic degli immobili che nell'insieme

fanno parte del centro sportivo si ottene d costo dell'opera,

Destinazione Descritione Piano w X
Centro Beressere

@ porrucchiers si 1644 00 1.000,00 1 644 000,00

Lotk Teonic, magarzins
& o0l st 125600 700 00 £79200,00
Locali cuting ¢ accesson st 125,00 900 00 11250000

Recepton, back office,
Sover, Sare, Ateadt ; ] 104500 1.200,00 1254 000,00
tdfcio polfunzionale

Lotali teomi 0 ¢ spoghanes L 210,00 700 .00 $67 000,00
Ares Pacine L 119700 1.000.00 1.197.000,00
Area fitness e spogliatol 1 164300 1.200.00 1.977.600.00
- “'u“'":..’“""“ = 2 1.608,00 1.200,00 1.929.600,00
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Yolove Edifico polfunsonale 9560 900,00
Sale stampa, foyer 1 664 00 1.200,00 796 800,00
Cantro dwezionale Lotak 1einici ¢ sernls s 222,00 800,00 177.600,00
Hall e UMai ¥ 727,00 £.200.00 £72400,00
Violore centro diresionale 1 546 500,00
Aloggl atlets T 1.502.00 1.300.00 1952 600,00
StAtere ticettive
Aloggl prima squadra)
Halk ¢ Locak a servaw L 475,00 1.200,00 $70 000,00
Strottevo noettivo (prma squadra)  2.322.600,00
Seogiates, degosts ¢
focal tecnxh st 515,00 700,00 572 600,00
e S R
Parchegs o coperto
¢ oo pesie st 994,00 600 00 9760000
Cartinato
Sors ¢ . L5 127100 600 00 762 600,00
(aloge squadre govank)
Suite Blocco alogp Y 965,00 1.200.00 1.158.000,00
Lowli communi
Blocco waite T 284 00 1.300,00 197 600,00
Sparicomurs 1 4 361,00 1.000,00 %63 000,00
Mense, ristorante
2 o serviz 4 61,00 1.000.00 €61 000,00
Valove foreateria, sale ¢ spadi comuny 4. 712.400,00
Sottccampo s S.0%4.00 1.000.00 5 098 .000,00
Compl di caleio Parchegpo coperto 3 224800 700 00 1.573.600,00
Tribune
Campe & calooa i)
Sottocampo e Y 13.650,00 $0,00 €82 500,00
Campi & calaoa 32
70 W10 e v 1207500 50,00 603.750,00
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Trbune e servin 126700 900 00 1 140.300,00

Vaolove sottoceompo, tnbune e compi dicadoe 9098 150,00

Spoghstow
e o . . ) 133 00 900,00 124 200,00
(ex alogpo cwtode)
Locale Tecnico ¥ 9.00 600 .00 $.4000 00
{ocol ipoglheton [ex aliopgw cuntode) 129.600,00
Locale roevimenso ingresse Guardana T 30,00 1.100,00 33 000 00
Locall teenid ¢ aree esteme Cociralle bonmice ' 117,00 600,00 70 200,00
lewcuwo wvpara)

SOMMANO  27.945.25000

Quadro 3

Al fine di verificare se il valore del centro sportivo in valutazione risulta in linea
con il Costo a suo tem po preventivamente quantificato dalla Societh (oggi fallita),
si @ vislonata la pratica ediizia depositata al Comune di Mascaludia allo scopo di
acquisiee il "computo metrico estimative” predisposto per determinare il costo
degh oneri concessori.

Sebbene la ricerca non abbia sortito Feffetto sperato si & venuti in possesso del
conteggio eseguito dalU.T.C. per la determinazione degli oneri concessori dal
quale é possibide estrapolare il valore attribuito a cascun immobile che compone
il centro sportivo di Torre del Grifo. Inoltre, dalla documentazione acquisita
presso lo stesso Ente (5.CLA, in sanatoria) sono stati consegnati i computi
metrici delle opere per le quali & stata presentata la sanatoria (non ancora
definita),

Nel seguente prospetto € raccolto il costo di costruzione desunto dalla
documentazione sopra richiamata, che viene posto a confronto con quello
stimato dallo scrivente (limitatamente alle opere Indicate nel computo degli

oneri concessori).
Computio Computo Cont toosd
Destnaione metriko metrko s miie Costo stimato
originarie sanatoria
(dfcio poungicnale 906115740 1.402 423 00 10,453 779,00 9.560.900,00
Centro dreticnale 1 55903892 205.088 58 186212560 1.844. 80000
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StraTura rcettive 3.153079.79 5119146 220427125 2.522.600.00
Foresteria Sule Locak comurs 421976799 9 B4R 82 4329618621 4.4684.000.00
Campi & calcw, Tribune e Sottocampe 63874205 826867 A2 T.214. 287,92 9.093.150.00

Locali spoghatolo (ex alloggo custode) 198557 198.552.27 129.600,00
Somemans 24 A8 01247 258561778 2127463028 2784205000

Dal confronto omogeneo deghl immobili che fanno parte del centro sportivo fra
il valore stimato dallo scrivente all'attualita (euro 27.842.050,00) ¢ 4 valore

desunto dai computi metrici estimativi redatti quello originario alWepoca di
progettazione delle strutture e quelli in sanatoria fra il 2020 e il 2021 (euro
27.274.630,25) sl ha una differenza percentuale di dirca l 2,091% che rientra
nell'alea caratteristica di tutte le procedure di valutazione (generalmente
assunta pan al 5%-10%).

Al valore sopra indicato vanno aggiunti anche i costi occorrenti per i locali tecnici
e b sistemazione dellarea esterna:

Destinazione Descrizione r c"'l' '"-"" Qs :"“'
Locale antenne
atraich 0 T 5.000,00 1 %$.000 00
Cabina clettnica MT
{oscheso 0 L 35.00000 1 35 000,00
Cabire elettriche
Cabine e aree MT/8T T 27.00000 . 135 000,00
*terne |esthesd Mrauntd)
Porzo rvellato ¢
imgionts aoil st 200000 00 1 200 000,00
Peacchegpo ¢
STeMAZone T 1000 $0.703,00 807 030,00
eiterna

Sommano 1.142.030,00

Quadro 4
Allimporto & ewro 29.127.280,00 (ottenuto sommando i valori del Quadro 3 ¢
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del Quadro 4), vanno aggiunti:

V' 1 costi di costruzione diretti e indiretti (C.o) quantificati com plessivamente
in Euro 3.646.110,33, del quali:

* oneri concessori come quantificati dal Comune di Mascalicia nellanno
2015 (a seguito della sentenza del TAR Sikika - Sezione di Catania = n,
252/2010 e sentenza del C.G.A. n. 155/2015) pari a euro 3.472.486,03,

* spese per allacciamento al servizi pubblici (stimati in forma empirica nella
misura del 5% degli oneri concessori): euro 173.624,30;

* spese generalii nOn VeNgono prese in considerarione per quanto D) n
precedenza rifeirito;

V' gli onorarl professionall (O; - progettazione, direzione lavori e collaudo)
assommanc complessivamente a euro 1,.876.834,28, calcolati sullimporto
di euro 29.127.280,00 senza distinguere le varie categorie di lavori ma
corsiderando sclamente la categoria dellopera EO4 ¢ prevedendo
solamente gli oneri per |a progettazione esecutiva, la direzione lavori e |l
collavdo, All'importo sopra indicato vanno aggunti ghi cneri previdenziali ¢
fiscah come per Legge, per un importo complessivo, quindi, di euro
2.381.327 33,

Prima di rassegnare definitivamente I'importo deghi oneri complementari fipese
tecniche, oneri di urbanzzazione, oner 6 alla0ament,, ACQUSIDONe aes & spese vane) stimati
con | metodo del Cost Approach lo scrivemte verifica se questi costi sono allineati
con la percentuale indicata nel Decreto 13 gennaio 2020 dell’Assessorato
Regionale delle Infrastrutture e della Mobiita che la pone pari al 40% (massimo)
del costo di realizzazione tecrica -~ CR.N.

Gl oneri complementari sono stati quantificati nella misura complessiva di euro
9.673.437 .66 (3.646.000,00 « 3.646,110,33 + 2.381.327,66) per cui, ricordato che
il costo complessivo delle opere ¢ stato quantificato in euro 29.127.280,00, la

Ul i si i
e quindi inferlore al 40% del costo di realizzazione tecnica dell'intervento.
to, gl i assunti i Fim
complessivo di euro 9,673.437,66.

Ne discende, pertanto, che il costo di costruzione del centro sportivo di Torre del
Gedo &

Codidl Costo di Costruzione Plesso Sud Importo
Costo di costruzione a nuovo delle
Ce D, Ewe 29.127.280,00
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¢ Costo di costruzione a nuovo degh
_impc.' : anti |
Cia Costi di costrunione dretti e indeetti Ewro 3.646.110,33
O Onorari peofessionali fwro 2.383.410,37
O Oneri Finanzian Noa previsti
Us Utde del promotore Noa previsti
[ Sy Sommano 35.154.717 66

In cifra tonda pari euro 35.000.000,00

(Coous J=Euro 35.000.000,00

COEFFICIENTE DI DEPREZZAMENTO ()

Per determinare il coefficiente di deprezzamento (Ky) si applica Fespressione
fornita dall’Unione Europea degli Esperti contabili

Plor | fabbricat stumental, Induntrall ¢ commercial. MUnon Laropdence des Expert Comptabies
fconomigues of Fnancens (UEC) propore una formuda che calcola | deposziamento
porcaniuale D%, In modd the aNniso por 1=0 § deprezzamentd percentusio & o ¢ ala fine per
e § Soprezamenio percentuale ¢ del 100%

Furgione valore-tempo UEC

(Ka) = [(A+20)"/140] - 2,86

dove Arappresenta il numero & anni dell'eddicio calcolatiin percentuale alla sua
vita utile.

Per fissare la “vita utile” delle strutture che compongono il centro sportivo si
rappresenta che le costruzioni ordinarie sono concepite per una vita utie di drca
50 anni al termine dei quali, fenomeni quali la corrosione, esposizione alle
intemperie, I'azione antropica rischiano di avere la meglio sulla capacita di
resistenza dei materiali costituenti Pedificio.
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Nonostante il buono stato di corservarione degh edifici che compongono il
centro sportvo, considerata anche l'assenza di evidenti criticita legate alla
struttura ma_non agh impianti, ai fini della stima va comunque fissato un
orizzonte temporale legato al degrado fisico dello stabile a seguito del suwo
utilizzo che, secondo la letteratura tecnica, pud essere fissato in SO annl. Infatti,
oltre tale termine si renderebbe indispensabile un intervento & radicale
ristrutturazione, non potendo piu Bmitarsi ai lavori di sola manutenzione.

La “vita nominale” intesa come gl anni nel quak la struttura pud essere fruita
dal pubblico, purché soggetta a corretta manutenzione ordinaria, secondo le
Norme Tecniche per le Costruzioms NTC del 2018, al punto 2.4.1, viene
individuata all'interno di tre categorie:

= opere provwisorie che avranno una vita utile di 10 anni (pensiline per
autobus, arredo urbano),

= opere ordinarie e opere infrastrutturali di dimensioni contenute ¢he
avranno una vita utile superiore ai 50 anni (abitazioni, uffici, ecc...);

= opere infrastrutturali di riflevante importanza che avranno una vita utile
superiore al 100 anni (ponti, stazioni ferroviarie, .ecc.).

Il witto come ripontato nella seguente Tabella, desumta dalle Norme Tecniche
delle Costruzioni e tratta dal sito: https://www.encosrlitfvita-costruzioni/f

Tadety f \h“dmﬂ)

V, (anni) Tipo di Struttura
Tipo 1: Opere provvisone e stnuture in
<10 fase costruttiva

Tipo 2 Opere oedinane, ponb,
infrastrutture e dghe d dmensions
@ contenute o di importanza normale

Tipo 3. Grands opere, ponb.
2100 b

o di grande importanza
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Secondo quanto riportato nell'Allegato Tecnico I alla Circolare delAgenzia del
Territorio n. 6/2012 “nellevenienze di imposibiltd a definire ko vita wtile delle varie
w«ﬁdncmummﬂw hmwmm mm_{m_{p_g

La medesima Circolare, nell’Allegato Tecnico IV, espone un esempio per il calcolo
del costo di ricostruzione deprezzato “LU'erempic rporicto ottiene od una unitd
immobdiore reakzzate nel 1979 (VIE « 10 amnd) e comprendente porti ediizie
tipologicomente omogenee, per ke quall ¢ stota essunta una vito wtife porl 0 50 emnl ¢
volore residuo, of termine delio testo, povi of 20% di quelio inipicle, e porti impiantistiche,
anch'esse omogenee per tipologia, per le quali & stora assunta une wio utile pori 0 25
anni ¢ valore residue, of termine dello stesso, pori al 10% di quello inizioke™.

Nel nostro caso, quinds, s pud fissare in n= S0 anni la vita utile del complesso
sportivo mentre la vita dell'impianto & parl a 12 annl, visto che € stato aperto
nell'anno 2011,

A»(50-12)/50 » 0,76
Da cul si ricava che:
(Ka) = [(0,76+20)/140] ~ 2,86 = 0,218411

(Ks) =0,218411 (in parcantuale 21.8411%)

Il che & parl a euro 5.947.911,07 (27945 250,00 x 0,218411) in cifra tonda euro
6.103.550,00, avendo applicato il deprezzamento solamente al valore delle

strutture che compongono il centro sportivo, escludendo i valore dellarea che
non subisce alcun deprezzamento e per le medesime ragioni il valore delle aree

esterne, delle cabine elettriche e del pozzo trivellato.

Pertanto, applicande il metodo del “Cost Approach”™ il valore di mercato (V) del
centro sportivo di “Torre del Grifo® ¢ pari a euro 32.542.450,00:

(V) = (3.646.000,00 + 35.000.000,00 - 6.103.550,00) = 32.542.450,00

I Vi reuro 32.542.450,00 l
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20. Criticita da segnalare sugli immobili appresi alla massa fallimentare

Relonone & stweo delesperto

Unvellc
Sezione Criticith riscontrata Pt Cowto
Conm:) di costreaone SCLA "in Ewre 258 561,79
sanatone
Demol ione campd di calcetto Euro 50 000,00
Regolane zasione poro trivellato Luro 2.500,00
Regolanazarone spazi intern
_[Fogho 9 mappale 975 wob 3) )
Aspett urbanisice efilial Regolarzzazione locale anterne TV fwro 3.000,00
Regolany zanone urglanto interrato furo 1.500,00
Regolarzzarione locale 1etnico Ewro 5.000,00
Passi Carrai € sumerazone Ovia Ewro 1.500,00
Aspetty arbonistco eddyy/ Fure 326061, 79
Regolanyzasione cataatale turo 30.000,00
Aspetti catastall
Aspett cotautoli furo 2000000
Astenra certficanone ascenion Euro 3.000,00
Assenge documentanone  tecn<as
‘ : el e Ewro 1.500,00
Astenra documertatione ltecnka e
collouds cabine MTe MT/BY oo SO
Assenta documentazone lechda e
collauds cabine GAS e 3.090.09
Sontnubone due caldaie - Eure 300 000,00
Completamento Rer Gemno Civile per || 2ee2 S
Impantiica peazo wivelleto furo 2.000,00
Sanzione amvministrave anng 2020
pod20 trivellato (art, 133 D Lgs 152/06) Ewro 300,00
- fidotta a 1/S.
ANONITALONE  andue per  poro
10 Ewro 270,00
::.::-ooe W a0 produzone aiQud Ewro 1.000.000,00
Impiontiste | foro 1.315070,00
P20 hte centro drelionale Euro 20 000,00
SO comen €uro 30 000,00
Iterveanti & manutercione — A o —
Sottecampo Curo 30 000,00
Spogheton Euro 5.000,00
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Réaciments erba ratursle Eure 15000000
Verde, aiole, prante ¢ bty Euro 25 000,00

Intervents & manutenzone Ewre 260 000,00

Rattvarione ascenton Curo 10.000,00
Rattivanone gruppl elettrogeni Lwro 1.800,00
Risttivasione placine furo 35 000,00
Mstivasione implont Risttivarione cabine MT & MT/8T Ewro 5.000,00
Rattvanone cabne gas Ewro 1.000,00
::::::m e Euro 1.000,00
Rattvanone porro trivellsto Euro 10.000,00
Iatervent per OTENGZONE Mg Onti Euro 53 300,00

Sommeno e crivkied | Lure 1.974.931,79

Curo 1.848.631, 79

Ewo 2650000

TOTALE DECLLE CRITICITA

Covo 197480079

in cifro tondo

furo 1.975.000,00

L Proge et § (w0 € 18 700 Evalie 00 SIrw B3 A9 T & uinnt & iny bow U P 0S @ inte v oy
O brewe per 030 pav U pav Je110 foriionamen to Sel Ceners aportive

L PRpnetd preienta mpontons Aormid MPetio & Quanto StorlIonn ¢
Nntervent o breve/medo termine per i pevfet o frv Onamento del condro sportivo

o Proprietd preserte dfformtd onsent fosnorl mpetdo © guonto sforired ¢
Nlernee s o madTumps termane gev i g sSe 110 [ rarsiove w00 Ged (enth s o guin Troo

I ol dleniat! sond & tdiots &V e poametng € Aot 0 s0oge & nloave | 0ty potentwl secess oy

P0GOReny 20 vome Sele PIOCRO M onDote

Leniort indicati noe deriane de pentunil compwt! metricd satimetiel ma dole weriiche effettuote n
Bivumend daponbd

oo ¢ doionalai dev

21. Valore realizzabile dalla vendita del Centro Sportivo

Determinato il pit probabile valore & mercato del compendio immobiliare (Euro
32.542,450,00) si procede a indicare il valore realizzabile dalla vendita dell’asset
Immobillare, da intendersi come valore massimo ricavabile al netto delle
“correnoni” al valore per oneri specifici a carico della proprieth (criticith) e della
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“ridutione” percentuale [qui fissata 3l 5%) per tenere conto, come da prass, che
la vendita awiene in assenza della garanzia per vizi del bene.

VALORE REALIZZABILE DALLA VENDITA del CENTRO SPORTIVO di “TORRE DEL GRIFO™

Valore di Mercato Euro 32.542.450,00
Uvello di criticith Costl
- CRIMICITA AUTA 184863179
CRIMICITA MEDIA 99.800,00
- CRITICITA BASSA 26.500.00
SOMMANO 197493179
In cifra tonda . Ewre 1.975.000,.000

ASSENZA D GARANDZIA

Riduzione del 5% sul valore dell'immobile stimato per tenere conto del
fatto che la vendita avwiene in assenza della garanzia per vizi del bene e
anche della viclazione accertata con sentenza del TAR Siclla = sezione
di Catanla n 02020/2020

«~Fuwo €1.627.122.50

Valore realizzabile dalls vendita del centro sportivo Euwro 28.940,.327,50

VALORE REALIZZABILE DALLA VENOITA DEL CENTRO SPORTIVO (IN CIFRA TONDA) Luro 28.5940.000,00

La stinna sl intende “A CORPO™ ¢ non “a misura® ed esclude qualsias valore

aggiuntivo riconducibde alavviamento oppure a tutti gh arredi presents

al’interne del compendio immobikace appreio alla massa fallmentare,

che dovranno essere valutatl separatamente.

Nel compendio immobilaire da alienare sard # Tribunale a valutrae se

inserire anche le particelle di terreno che vanno retrocesse 3! Comune &
| I riv ha attr i soli iré dells wti )

sompendio immoebiaie agereso alla massa falimenatre, wn valoce pacia

e,

La vendita deve avvenire in un unico lotto,

TWPOLOGIA DI VENDITA
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Tali ipotes: non risultano percorniblh né In fase di vendita per # Tnbunale
né per il futuro acquirente per specifica condzione dettata con il parere n.
01 del 14/01/2009 da parte dellAssessonato Regionale Territorio e
Ambiente - Dipartimento Urbanistica = che ha espresso parere favorevole

ala variante allo strumento urbanistico .. con if divieto di futwi
frazienamenti delfattivitd nonché di combiomenti di destinazione d'use.
[-]". Condizione ostativa che & Mata riportata nel provvedimento uniko
condusvo . 01/2009 rilasciasto dallo SUAR di Mascalucia in data
22/05/2009 .nA7803%.
FRAZIONAMENTO e 22
A La valutarione sopra formulata si deve intendere esclusa dell'VA (se

applicabile).

IMPOSTA DI BOLLO La valutazicne non comprende imposta &i bollo (1o provista),

22. Risposta ai quesiti formulati dalla Curatela Fallimentare

22.0) Mentificare esortamente N compendio immobiliare, con puntuale
descrizione dele singole unitd che ne fonne porte e dello relotive

componente implontistice, indicande altresl | dat! cotastol ¢ | confin,
quail emergent! dol sopralluoge ¢ dolfesame degll otti, monché lo
conformitd deqll stessi affe risultonse tovolori

Si tratta di un implanto sportivo denominato "Torre del Grfo” di proprieta del
B s -~ bicato nel territorio del Comune di Mascalucia, via
Magenta s.n.c. [coordinate 37.59801 N - 15.05595 E), composto da diversi cornpi
di fabbrica e campi da gioco:
= edificdo polifunzionale: articolato su quattro liveli con aree per
svolgimento discipline sportive al coperto, aree commerciali ¢ servizio di
ristorazione. Al plano interrato & locakzzato il centro benessere con refativi
servizi ed un'area espositiva per la vendita, oltre 3 locali tecnici e un'rea
“pasticceria® con ingresso dall'esterno. Il plano terra ospita le piscine con
gli spogliatoi e servizi, oltre alla zona “store” ¢ all’area bar/risteeo, |l prino
piano ¢ destinato prevalentemente alarea fitness con relatvi spoghatol,
servizi e uffici. Al piano secondo ci sono altri spazi per il fitness ¢ sale
polivalenti, oltre a due uffici;

= edificio destinato a sede sociale de! [ t<olato su due livelli,
di cut uno interrato destinato a sala convegnd con anness: servizi e locall
tecnici @ uno 8 piano terra destinato a uffici, sala riunioni, marketing ¢
comunicazione con anness servizi.
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< struttura ricettivo/alberghiera per la prima squadra al solo piano terra,
costituita da una serie di blocchi per un totale di 32 starze doppie con
relativi servizi ¢ locali destinati a hall, sursoni atleti, cucing e ristorante,

= foresteria per squadre giovanill al solo piano terra, costituita da un blocco
@i 25 stanze triple con annessi servixi, collegate da un passageo coperto,

= edificio destinato a spazi comuni (sale studio, menda, ristorante) e servizi
¢ da un secondo blocco ove sono dislocate tre suite; CON ANNESSI Servizi,

2 parcheggio interrato, spogliatoi per il personale di cucina e locali di

sgombero (posti a plano interrato, rispetto alla foresteria e al blocco spazi
comuni),

= duwe campl dl caldlo In erba naturale di m 105,00 x 65,00,

> due campl di caldo In erba artificlale di cul uno di m 105,00 x 60,00 ed
uno di m 100,00 x 55,00 m;

= struttura di sottocampo dove sono stati ricavati gh spogliatol sia per la
prima squadra che per le squadre giovanili, le palestre, Farea infermeria ¢
la zona lavanderia, oltre ad akcuni locali tecnici e magazzini. B fabbricato
opita, inoltre, un‘area destinata Al medicing dello sport;

= parcheggio interrato posto a nord del sottocampo, con ingresso diretto
dalla via Magenta;

=2 sistema di due tribune In un'unica struttura a servizio del campi calcio
“campo 2" e “campo 3%, con servizi iglenic ricavati nella zona sottostante
la struttura delle tribune;

= corpo di fabbrica ad un'unica elevazione fuori terra, destinato a locall
spogliatoi (ex alloggio del custode);

= locale ricevimento ingresso (guardiania) su un uUnio piano terra.
A servizio del centro sportivo sono stati realizzati:

2 locall tecnid, accessorl e magazzini/deposito:
¢ centrale termiceo di oddurione del gos;
¢ locole tecnico o servizio dei locok spoglictoio (ex olloggio del custode);
¢ cobine elettriche (MT e MT/BT);
¢ tre gruppy elettrogeny;
¢ cobina per la distruzione del gas metano (produsione acqua colda ¢ cucine);
¢ cobinaantenne TV,
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vasche antincendio.

7 aree esterne, comprendenti:

L

L
¢
+

un compo oV calcio in erba (che serviva per lallenamento del portien) posto @
monte del quattro compy di coldlo - gui denominato compo §) con poggiato un
manufatto in legno;

un porro per lattingimente di ocquo, posto o est del centro sportive fex
porticella 40, oggi accorpate olla particelle 975) con relativo impianto di
decontarione, [iltroggio ¢ distribuzione posto ¢ nord ovest - nele
immediate vicnante dal carmpo che ora utilizzate per Nallineamento des poctieri
{campo 5);

accessi ol vari manufatti che compongono ¥ complesso sportivo;
parcheggl a raso e viabilita interna e ampie aree a verde;

due compi o calcetto posti ¢ est del centro spovtive,

La componente impiantistica ¢ formata da:

+
L
L

* & > o

impianto elettrco
impianti idrico e di scarico.

impianto di riscaldamento, di condizionamento ¢ produzione o ocqQua
calda sonitaria con centrale di pressurizzazione;

impianto antincendio (con idranti ¢ sprinkler)
impionto rifevazione fumy,
impionto oV video sorveglionzo;

impianto oV trattomento delle piscine.

DATI CATASTALI

Cotasto Fobbricarti (FOOS)

Foglio Maoppale Sub Casse 4
9 975 3 D/6 $1-7-12
9 967 D/1 T

Cotasto Terrenl (FOOS)

Foglio Particello Qualita Classe Superficle
9 259 Vigneto 2 000579
9 966 Inc. prod. 1 0005.77
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9 967 Ente Urbane 000067
9 97s Ente Urbano 11.32.79
9 1075 Inc. prod. 1 0004 .00
9 107 Inc. prod. 1 000140
9 1078 ncprod. 1 0005.10

Dal tm-mtm immebiliare da akenare mllmm_!mun_na&n

llupmonto della \h Ma_‘om atteso che, per atto unlnerde dobbl(o,

devono essere formalmente cedute al Comune di Mascalucia. In questa sede b
scrivente inserisce dette particelle di terreno allinterno del perimetro
Immobdlare da allenare anche se, al finl della loro valutazione, non gl
attribuisce alcun valore economico.

Ditensone RO RA, .
Fogho  Particells el {Eure] {uro) PROPRILTA

Pertanto, il perimetro immobiliare da alienare catastalmente risulta cosi
Individuato:

RIFERIMENTI CATASTALI

Foglio Particells  Sub Ubicarione Categoria Rendite Proprietd
975 g R - /% Eoro 52664400 11
pS1IT12
Via Magenta snc, o/
9 97 - o1 cabios alerert fwro 314,00 in
9 975 Ente Uebano 113779 my in
9 97 Inte Wrbano 67,00 mq in
£ Euro 4,19 R.0.
9 59 Vigneto 2" dasse ST9my furo 2.39 RA 12/14
incolte produttive
9 6 (parchaggso srtitante Ningresse o 577 my :z :’:: i1
cenlro spodve)
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Eur0 0,23R.D
i 0 o0 0,12 RA
Incolto produttive
s 1077 (trade da reveseders 140 """’%‘“:f
o Commure & Macabuca) uro 0,07
Eurc 029R D
1078 510 w0 0,16 RA.

La proprieta confina a est con Via Magenta (ingresso princdpale al centro sportivo),
a sud con pacticelle di terrend di proprieth di terze ditte (Foglio 9 particella 943 «

altre), a ovest con particelle di terreno di proprieta di terze date (Fogho 9

particells 834 + altre) ¢ 2 nord nuovamente con via Magenta (ingresso ai campi

di calcio e al sottocampo).

| Bmiti ed i confini della proprieth non sono stati oggetto di verifica o puntuale

rilievo ma rilevati dall'estratto di mappa Foglic 9 del Comune di Mascalucis. Cio
non dimeno, i confini sono faciimente individuabili sui luoghi visto che l'area ¢

interamente recintata.

22.b) occertare lo conformité ale norme in materio wrbanistio-edifizio e, in coso
dV irregoloritd, occertore se le stesze slono suscettibill di sanetoria,
quantificandone il costo e spedificondo le somme do pogore sio o titele di

oblorione sio o titolo di oneri concessori (oner! di whanizzrazione e costi oY
costruzione), nonché occertore se slonc © meno pendenti procedve

sanrionotorie

Al momento, non sl pud esprimere un giudizio di conformita urbanistico-
edilizio positive in quanto le opere realizzate risultanc eseguite in parziale

ita al rilascl | dl Ma la, osska I
Prowwedimento Unico n, 01/2009 del 22 maggio 2009,

Le opere realizzate in difformita (con la sola esclusione dei due campi di calcetto)
rispetto altitelo abditativo eddzio comunale sono suscettibili di sanatoria tanto

che la propriets IS o A. nelr anno 2020 ha presentato al Comune di
Mascalucia sei S.CLA per regolarizzacle:

1. S.CLA. 46/2020 (Coll. 47/2007) assumta al protocollo generale del
Comune di Mascalucia al n. 14324 del 11/06/2020 riguarda la diversa
distribuzione degh spazi intemi dell'edificio polifunzionale;

2. S.CLA. 47/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocollo generale del
Comune & Mascalucia al n, 14466 del 13/05/2020 riguarda la diversa
distribuzione del centro direzionale;
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S.C.ILA. 48/2020 (Coll. 47/2007) assunta al protocollo generale del
Comune di Mascalucia al n. 15143 del 18/06/2020 riguarda la diversa
distribuzione dei locali foresteria (alloggi squadre giovanili);

S.C.ILA. 49/2020 (Coll 47/2007) assunta al protocollo generale del
Comune di Mascalucia al n.15144 del 18/06/2020 riguarda la diversa
distribuzione degli spazi interni della struttura ricettivo/alberghiera
(alloggi prima squadra);

S.C.ILA. 50/2020 (Coll 47/2007) assunta al protocollo generale del
Comune di Mascalucia al n.15916 del 25/06/2020 riguarda la diversa
distribuzione dei locali di sottocampo;

S.C.ILA. 92/2020 (Coll 47/2007) assunta al protocollo generale del
Comune di Mascalucia al n. 27929 del 21/10/2020 riguarda la diversa
distribuzione dell’area di riabilitazione posta nel sottocampo.

Per concludere liter delle sei S.C.I.LA. in sanatoria bisogna integrare la
documentazione come richiesto dal Comune di Mascalucia alla Societa ||

e provvedere al versamento del contributo commisurato al costo

di costruzione che I’'Ufficio ha quantificato in euro 258.561,79, cosi ripartito:

+
+
+
+
+

Euro 140.262,17 Edificio Polifunzionale

Euro 20.508,87 Centro direzionale;

Euro 82.686,74 Sottocampo;

Euro 9.984,86 Foresteria (alloggi squadre giovanili);
Euro 5.11915 Struttura ricettiva (alloggi prima squadra).

Tuttavia, trattandosi di procedura fallimentare a mente dell’art. 46, comma 5,
del D.P.R. n. 380/2001 la nuova proprieta entro 120 giorni dall’atto di
trasferimento potra completare Viter burocratico amministrativo delle sei
S.C.ILA. in sanatoria e regolarizzare tutti gli altri manufatti che sono stati edificati
in assenza e/o in difformita ai titoli abilitativi, con I'esclusone dei due campi di
calcetto poiché insanabili:

=

regolarizzazione edilizia del pozzo trivellato visto che la proprieta non ha
mai ottenuto I'autorizzazione comunale per la trivellazione [presentazione
di una S.C.ILA. in sanatoria al Comune di Mascalucial;

regolarizzazione della diversa distribuzione degli spazi interni nei locali di
piano interrato del blocco “Foresteria” [presentazione di una C.LLA.
tardiva al Comune di Mascalucia];

regolarizzazione del locale tecnico ove é stato allocato il sistema di
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antenne a servizio del centro sportivo [presentazione di una S.CLA. in
sanatoria al Comune di Mascalucia, previa richiesta di accertamento di
compatibilith paesaggistica ex art, 167, comma 5 ¢ art, 181 comma 1-
quater, del D.Lgs. n. 42/2004 alla Soprintendenza al 88.CCAA. diCatania e
parere di ammissibilita delle opere ex art. 28 della Legge n. 64/1974 da
parte dell'Ufficio del Genio Civile & Catania);

= regolarizzazione presso il Genio Civile di Catania dellimpianto interrato di
decantazione, filtraggio e distribuzione dell'acqua proveniente dal pozzo.
Per questa struttura interrata attualmente non & prevista alcuna
autorizzazione comunale (art. 3 comma 1, lett. m, dellaL.R. n. 23/2021) né
alcuna autorizzazione paesaggistica (punto A 15 dellAllegato Al D.P.R. 13
febbraio 2017 n. 31);

< regolarizzazione del locale tecnico abusivamente realizzato a seevizio degli
attuali locali spogliatoio — in origine alloggio del custode [richiesta
accertamento di conformith ex art, 36 del D.A.R. n. 380/2001 al Comune di
Mascalucia, previa richiesta di accertamento di compatibilita paesaggistica
ex art, 167, comma 5 e art. 181 comma 1-quater, del D.Lgs. n. 42/2004 alla
Soprintendenza al 8B.CC.AA. & Catania e parere di ammissibilita delle
opere exart, 28 della Legge n. 64/1974 da parte delWUfficio del Genio Civile
diCatania);

< demolzione dei due campi di calcetto non essendo possibile ottenere
alcun accertamento di conformith ex art. 36 del D.PR n. 280/2001 dal
Comune di Mascalucia visto che sono statl realizzati in 2zona agricola e,
quindi, in contrasto con quanto stabilito dall'art. 21 delle NT.A. del

vigente PRG.

Per manufatti eseguiti in difformita o assenza di titolo ediizio {per | quali non ¢
118 presentata alcuna S.CLA, in sanatoria nell'anno 2020) ks regolarizzazione
urbanistico-edilizia pud avvenire tramite la presentazione di un‘unica istanza
ox art, 36 della D.P.R. n. 380/2011 (nel testo recepito in Sicika dall'art, 14 della
LR n 16/2016 e ss.mm.ii.) previa richlesta di accertamento di compatibilita
paesaggistica ex art. 167, comma 5 ¢ art. 181 comma 1-quater, del D.lgs. n.
42/2004 alla Soprintendenza al B8.CCAA. di Catania ¢ parere di ammissibilita
delle opere ex art. 28 della Legge n. 64/1974 da parte dell’ Ufficio del Genio Civile
di Catanda, per evitare di presentare al Comune di Mascaluda e agli Enti preposti
al rilascio delle preventive autorizzazioni, singole richieste per ogni
abuso/difformita riscontrato.

Diversamente, non si rende necessario acquisire alkun titolo edilizio per la
“capanna” in legno poggiata in prossimita del "campo 5° trattandosi di una
struttura provvisoria, precaria ¢ facimente rimovibile essendo stata
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semplicemente poggiata al suolo, per cui rientra fra quelle opere elencate allart,
3, punto r) della LR n. 23/2021.

Inoltre, bisogna provvedere a richiedere al Comune di Mascalucia
l'autorizzazione al passo carralo per | tre cancelli d'ingresso al centro sportivo ¢
la relativa numerazione civica, Il costo per questa richiesta © attesta intorno 3
euro 1,500,00,

I costo per la demolizione del due campi di calcetto, compresa Fanalsi sui
material rimossi ¢ il loro successivo conferimento in impianto autorizzato, la
bordfica dellarea, la restituzione della stessa a “terreno agricolo”, in uno al
trasporto a rifiuto del materiale e a tutti ghi altri costi e oneri necessari (es. iva,
oneri di conferimento in discarica, competenze tecniche, dinitti di segreteria,
ecc) sl attesta intorno a euro 50.000,00.

Non si pud neanche esprimere un giudizio di conformita catastale positivo non
essendovi rispondenza fra le opere che insistono su fondo di proprieth della
societs [ 5o .~ ¢ quelle censite in Catasto Fabbricati, al Foghio 9
particella 975 del Comune di Mascalucla.

Infattic

< da un confronto fra le planimetrie catastak depositate alfAgenzia delle
Entrate di Catania (ex Ufficio del Catasto) e il realizzato si rilevano
difformita, visto che al piano interrato del blocco “foresteria®™ sono stati
ricavati degli ambienti chiusi con saracinesche non Indicati nella
planimetria catastale,

= illocale tecnico destinato a centrale termica realizzato a tergo del muro
della strada che conduce all'edificio ricettivo/alberghiero, mon risulta
riportato in mappa;

= Il locale tecnico realizzato a est degll spogliatol, non risulta censito in
mappa,

= il locale tecnico ove e stato allocato il sistema di antenne a servizio del
Centro spOrtive, NON risuita rPOoNato in Mappa;

= il locale tecnico interrato laddove € stato posiionato Iimpianto di
decantazione, filtraggio e distribuzione dell'acqua proveniente dal pozzo
trivelato non risulta censito in mappa;

= il pozzo trivellato non risulta censito in mappa.

Quanto al costo per la regolarizzazione catastale dei manufatti non censti in
mappa ¢ per le difformita rilevate per quelli censiti in mappa (diversa
distribwzione degli spazi interm) questo si attesta intorno a euro 10.000,00
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comprensivo dei diritti catastali da versare per la presentazione delle nuove
planimetrie catastali e del diritti di segreteria per il deposito del tipo mappale ¢
del successivo DOCFA.

22.¢) determinare N wolore di mercato

Il valore di mercato realizzablle dalla vendita del centro Sportivo “Tormre del
Grifo”, da intendersi come valore massimo rcavabile al netto delle “correzions™
al valore per oneri specifici a carico della proprieta (criticita) e della “riduzione”
percentuale pari al 5% per tenere conto che s verndita avviene in assenza della
garanzia pervizi del bene e anche della viclazione accertata con sentenza del TAR
Sicilia ~ sezione di Catania - n 02020/2020 & pari a euro 28.940.000,00.

La valutazione appena formulata si deve intendere esclusa dell'TVA (se applicabile)
¢ delle imposte di bollo (se necessarie e previste),

Per il centro sportivo non risulta percorribile sia nells fase della vendita
givdiziaria sia per # futwro acquirente una ipotesi di ricomversione dellintero
polo sportivo, per specifica condizione dettata dall’Assessorato Regionale
Territorio ¢ Ambiente - Dipartimento Urbanistica ~che ha espresso parere
favorevole alla variante allo strumento urbanistico parere n. 01 del 14/01/2009
“nota prot. n, 3019 del 15/01/2019) “1...] con il divieto di futuri frazionaments
dellatthitd nonché di cambioment! di destinazlone d'uso. [..]". Condaione
ostativa che & stata integralmente riportata nel peovvedimento unico conclusive
n. 01/2009 rilasciato dallo. SUAP. d Mascalucia in data 22/05/2009 prot. n.
17803,

23. Conclusionl

Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte ¢ nei termini di quanto richiesto
l'incarico, sirassegna la presente perizia di stima del centro sportivo di “Teoere del
Grifo” appresso alla massa fallimentare della Societs IS » A", con
relativa risposta al quesiti formulati all'esperto stimatore.

Alla presente che relazione che sicompone di 158 pagine, oltre Ia 159° fino alla
firma, non si allega alcuna documentazione atteso che la stessa risulta gia

Enna 22 giugno 2023
Uesperto
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