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Relazione Peritale

Premessa

Il soltoscritto Arch. Vito Alessandro Demsria. iscritto presso 'Ordine degli Archiletti della
Provincia di Enna al n" 328, con ordinanza emessa dal Giudice lstrullore & slato nominato
Consulente Tecnico d'Ufficio nell'ssecuzions immobiliare, processo eseculive N 792013
alludienza del 28/05/2014, oggetto della presente relazione, |l soltoscritio prestava il

giuramento di rito, prendendo nozione del mandato cosi formulato:

Meil'ordinanza, || Giudice pone | seguenti quesiti:

A ldentificare esallamente | beni pignorat, come individuat nellatte di pignoramento,
attraverso rilievi fotografici, planimetrici, indicando ciascun bena | dali catastsli, ubicazione,
confin;

B. Indicare se alla data della trascrzione de! pignoramento gli immabili apparengons in
tutto o in parte agii esecutati & sa alla data predella vi erano eveniuali quote di comproprietar;
C. Verificare la corrispondenza della documentazione ipotecana e calastale (ex art. 567
c.p.c.}, in caso di difformitéd ricostruire le vicende degli immabili nel ventennio anteriore slia data
di pignoramento;

D. Frecisare, se del caso, la impossibilitd di procedere a un completo accertamento per
lincompletezza delia documeniazione prodotta, indicanda la documentazione mancante:

E. Accerlara che il bene\ sia sccatastato, provwedendo all'eventuale redazione di
plenimetria conforme nel caso in cui i fabbricati non siano ancora censiti sl NCEU. & se
necessana, accatastamenio degli immaobili;

F. Accenare se sul beng graving iscrizioni o Wrascrizioni pregiudizievoll, indicandone gii
estrami; elencare le formalitd (iscrizioni, Trascrizioni) da cancallare con il decreto
trasferimento;

G, Indicare, previa acquisiziona a aggiornameanto del cerificalo di destinazione urbanislica
la destinazione deli bene'i prevista dallo strumenlo urbanistico vigente;

H. Verificare la regolarita edilizia e urbanistica & l'esistenza della dichiarazione di agibiiita
in caso di irmegolarita edilizia indicare quake unitd immabiliare si riferisce, con guale procedurs e
con guaia spesa & irregolaritd risconirale possono essens regolarizzate;

I Indicare con rferimento a ciascun immobile se | beni siano liberi o locat, in caso || bene
sia occupato specificare quale sia il titolo deli'occupazione, & a quando risalga "'occupazicns

Mei case di contratto di affitto indichi gil estrem| di aventuale registrazione e scadenza dal
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confratlo, la quota di locazione e la sua cangruitd, e 'eventuale esistenza di un giudizic in corso
per il rilascio dei contratti;

od. Evidenziare tutti gli elementi utlli per le operazioni di vendita, al fine di consentire
un'immediata percezione di un interesse all'acquisio;

K. Determinare il valore altuale dei beni pignorali, con riflgrimento agli atluali prezzi di
mercate, tenendo conlo delle modalita di vendila & dal costo dellevenluale sanalonia;

L. Indicare l'opporunita di vendila in wnico lollo o in pid loifi predisponendo uf plano di
yvandita,

M. Allegare opportuna documentazione fotografica ed scquisire planimetria catasiale;

M. Accertare, nel cazo di bene indivizo, la valulazione delia quota di pertinenza del debitore
esaculalo & pracisara se il banea sia comodamente divisibile:

0. Accertare se il trasferimento del bene sia o meno soggelto a pagamento di IVA,
fornenda in caso posilive | dall necessari per la relativa applicazions,

P. Verificare |la correttezza dei dati riporati nellatto di pignoramento, nella nota di
trascrizione & la relativa corrizpondenzatra gl atti;

Q. Varificara @ accerare, nel caso di pignoramento di edifici, gl indici di prestaziona

energetica dell'involucro giobale dell'edificio e dell'unitd immaobiliare.
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Analisi documentazione ipocatastale (guesiio A)
|| sottoscrtto CTU, preso atto dell'incarico ricevuto, ha avviato le operazioni peritali

in data DB/01/2014, in cui ha richiesio le relative autonzzazioni ai diversi enti tecnici
coinvolti in primo luogo all'Ufficio del Temitorio di Enna, pressoe il quale ha visionato
la documentazione depositata € necessana per accertare |a rispongenza con la
proprieta dei diriti spettanti ai debitor

Visionata con cura & folocopiata, ove necessarno, la documentazione depositata nei
vari uffici preposti (Comune, Sopraintendenza ai beni culturali, ,..), si & premunito di
fomirsi delle planimetrie relative agli elaborati architettonici, dell’area interessata
dal provvedimento istruito, verificando se sono state osservate le procedure di rito
In particolare & stato possibile individuare le parti coinvolte & fornirsi di ulili
informazioni, secondo lordine cronologice degli eventi.

Contestualmente si & avviato lo studio del fascicolo documentale prodotto dalla
cancellera; preso atto deila completezza della documentazione, si @ quindi tenuto

conto di verificarne guanto richiesto dai quesiti indicatl in premessa

Verifica dei beni pignorati ed esatta provenienza. (Quesiti A, B, C)
Previa comunicazione ai soggefti interessati a vario ftitolo dal procedimento in
oggetto, linvio di lettera raccomandate A/R, il sottoscritto ha dato inizio in data 17

febbraio 2014, alle ore 9:15, le operazioni di soprallucgo sui beni immobili di cul alla

presenie esecuzione per come risulta dal verbale di sopraliuogo aliegaio
Le operazioni perital si sono svolte alla presenza del (@ IEEG—_—————
R, - : -0 poiulo procedere ad esaminare | teren sit in

contrads 5. Barahara in territorio di Calascibetta.
In quella sede sono stati esaminati visivamente | terreni, sia esternamenis sia

internamente ad & stata eseguita ia documentazione fotografica ailegata
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Identificazione dei beni descritti nell’atto di pignoramento (Quesiti 4. B)

Vislo visura per immobile al 05/02/2014 rilasciata dall’ U.T.E, di Enna - N.C_T. di

ENMNA (vedi visure allegate):
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| beni oggetto dell'esecuzione sono

Termeni siti nel Comune di Calascibetta, in C.da S. Barbara s.n.c., accessibili atiraverso ia
‘regia trazzera Calascibelta-Ganci” distante 1,85 km dalla 5.5, 290 e complessivamente
distante 6 km ca:. dal centro ciltadino di Calascibetta. Le tre particelle costituiscons un
unico fondo agricolo confinante a nord con le particelle n® 5-1-24-26-28-30-187. a sud/est

con ie part. /e-77 e a sudwovest con la regia trazzera Calascibetia-Ganci

Verifica della corrispondenza tra documentazione ipotecaria e catastale (ex

art. 567 c.p.c.). Storia del dominio ventennale (Quesito C)

Bene appartenente ai J i, (- 7O, e el a1
(per 219 A (- ), S— o
appezzamento di terreno ubicato in agro di Calascibetta (EN), in C.da 5, Barbara s.n.c.
Catastaimente esteso complessivamente Ha 08.8.00 censito al N.C.T. del comune d
Calascibetta (EN) al Foglio 44, particelle nn 23 (di Ha. 05.30.40). 75 (di Ha 01.78.60)
133 (di Ha, 01.74.00).

* Uetlo complesso di beni & pervenuto a favore di“
- (o 2 Cuola o B
oS (c : oUois O 710), G —
e e — R ERICTE et R . =2
R ol L e—— T —
R S —— e G .

la quota di 11, per atto di successione trascritta ad Enna in data 24.07.08 ai nn.
922616433 e successiva Accettazione Tacita di Ereditd in forza di atio in Notaio

==

Rizzo Massimo da Nicosia (EN) del 27.11.2008 e trascritta ad Enna in dats
02.12.2006 ai nn.14344\100008

Mel guadro D si Legge:

" Si chiede trascrizione (2i sensi e per gli effetti dell'art. 2648, 3 comma c.c.) dell'atto
pubbiico di mutue agrario in cggetto, n forza dal cuals GG
| dl lei tre figh, ge*-rae-i__i
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D™ piendo un atto df disposizione di immobil di
compendio dell'eredita del loro nspetlive marito & padre G ———————

S e -0 compiuto L atio che

comporta accettazione tacita delllintera eredita”

+ A favore d ey (- | S

coniugalo in regime di separazione dei beni, controdiEG—G—_—_—_" SRR

m risulta frascritto con atto di vendita,
ad Enna in data 09.12.1988 ai nn. 9568/8652. in Notaio Saivatore Romano di
Calianissetta, del 18 novembre 1988, con il quale venne venduto appezzamento di
terreno sito in Calascibetta alla Contrada Corvo Guadagna censito catastalmente al
MN.C.T. del comune di Calascibetta (EN) al Foglio 44, particelle nn 23 (di Ha
05.30.40), 75 (di Ha. 01.78.60).

» A favors of (N e ||~
coniugato in regime di separazions dei beni, contro . - -
trascritto con atto di vendita, ad Enna in data 09.12.1988 ai nn. 9569/8653. in
Motaio Salvatore Romano di Caltanissetta, del 18 novembre 1988, con il guale
venne venduto appezzamento di terreno sito in Calascibetta alia Contrada Santa
Barbara censito catastalmente al N.C.T. del comune di Calascibetta (EN) al Foglio
44, particella nn 133 {di Ha. 01.74.00).

Completezza della documentazione{quesito D)

Allatto della relazione delia seguente perizia estimativa, & possibile affermare che non
risulta alcuna deficienza nella documentazione e che pertanto & staio possibile

procadere a un completo accertamento.

Regolarita catastale (quesito E}

Aftraverso un'accurata indagine eseguita presso gli uffici dell'Agenzia del Territorio
dedla Provincia di Enna, tutt i beni individuati nell'atte di pignoramento e nella nota di

frascriziona risultano correltamante censiti a2t N.C E U
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Iscrizionl e trascrizionl pregiudizievoli (quesito F)

Ll

Ipoteca \olgniana iscritta ad Enna in data 05.11.93 ai nn.9706/943 in dipendenza di
atto di mutuo dal 29.19.1993 in Notaio Grazia Fiorenza da Leonforte (EN) rep. n.
7762, & favore di Sicilcassa S.p.a. contro <N )
tra laltro i terreni siti in Calascibetta alla Contrada Santa Barbara censiti
catastalmente al N.C.T. del comune di Calascibetta (EN) al Foglio 44, pariicelle
n23i-nf3-n.133

Privilegio Agraric Convenzionale iscrtto ad Enna in data 05.11.1993 ai nn,

9707944, in dipendenza di atto di concessione a garanzia di prestito agrario,in
Notaio Grazia Fiorenza da Leonforte (EN) rep. n 7762, a favore di Sicilcassa S.p.a.
contro ARG = = (sitro, anche | terenl siton
Calascibetta alla Contrada Santa Barbara censiti catastalmente al N.C.T. del
comune di Calascibetta {(EN) al Foglio 44, particelle n.23 = n.75 - n.133

ipoteca Volontara iscritta ad Enna in data 02.12.2006 ai nn.14345/3125 in

dipendenza di atto di mutuo del 27.11.2006 in Notaio Rizzo Massimo da MNicosia
(EN) rep. n. 29903/13863, a favore di Banco di Siclliz S.p.a. contrd NG

S —— - (o7 daion O potecs S
T, C0c | lerreni siti in Calascibetta alla

Contrada Santa Barbara censiti catastalmente al N.C.T. del comune di Calascibeiiz
(EM) al Foglio 44, particelle n.23 - n.75 - n. 133

Verbale di pignoramento immobili trascritto & Enna in data 27.08.2013 ai nn.

6944/4818, derivante da provvedimento del 08.07.2013 dell'ufficiale giudiziario rep

n. 637, a favore di Unicredit Credit Management Bank S.p.A. contro fgl

Y s | lerreni sl i Calascbells alla Contrada Santa Bamara
censiti catastalments al N.C.T. del comune di Calascibetta (EN) al Foglio 44,

particelle n.23 - n.75 - n.133.
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Regolarita urbanistico-edilizia. (Quesito G-H)

Previa acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica presso |'ufficio
tecnico del Comune di Calascibetta (All. N*4) & possibile accertare che i terreni
oggetto:della presente consulenza risultano appanensre alla zona omogenea E
AGRICOLA — TERRITORIO APERTQ". del vigente P.R.G con un' indice di
edificabilitd pari a 0,03 me/mg ( ai sensi dell’'art.2 della L.R, n,71\78)

Dall'analisi dello strumento urbanistico vigente e del SIF (Sistema Informatico
Forestale della Regione Siciliana) emerge inoltre che la zona in cul & ubicato il
complesso immobiliare non rsulta sottoposta a vincoli (All. N°4) .

Dalle operazioni di sopralluoge sui beni immaobili di cui alla presente esecuzione &
stato possibile evidenziare la presenza di un rudere all'interng della part. N"23,
come viene riportato allinterno della documentazione fotografica. Durante le
ricerche svolte presso [Agenzia del Territorio del Comune di Enna & stata
riscontrata la totale assenza della planimetria o di qualsiasi altra tipologia di
documentazione riguardante l'immobile menzionato. Essendo tale immobile un
rudere & possibile considerare tale porzione di terrenc assimilabile alla restante
parte di terreno agricolo (Foto5 - 8) .

St ione dell’ bile (Quesita |)

| citati terreni risultano occupati dai proprietari e coltivati regolarmente

Descrizione del benl (Quesito J)

| beni oggette della seguente esecuzione immaobiliare fsullano essere dei terreni agricoli
siti nel Comune di Calascibetta, in C.da S. Barbara s.n.c.. accessibili attraverso @ “regia
trazzera Calascibetia-Ganc” (Folo 1-2) distante 185 km dalla 55 290 ¢
complessivamente distante 6 km ca. dal centro cittading di Calascibetta. || fondo, pertanio,
risulta facilmente accessibile, e presenta facilita di ingresso e di manovra per | mezzi
agricoli {Foto 3). Le tre particelle costituiscono un unico fondo agricolo dallz forma
triangolare, regolarmente recintato e facimente individuabite, avente un lato che costeggia

la “regia trazzera Calascibetta-Ganci® & della grandezza complessiva di 8,83 ha pari a
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8B.300 m* (ottantottomila metri quadrati). Le dimensioni del fondo o rende un lerrenc
perfettamente coltivabile @ come si evince dal certificate di destinazions urbamistica &
possibile edificare, con destinazieni d'uso relative all'agncoltura, fino ad una superficie pari
a 2650 m® ca. {Foto 4).

Le tre particelle ricoprono un terreno prevalentemente collinare, dalle pendenze poco
accentuate e perfettamente soleggiato durante l'intero arco della giomnata (foto 7-8-8).

Il fondo, inserito in una zona interamente dedita all'agricoltura, & stalo privalo della
maggior parte del pietrame presente ed & regolarmente adibito alla coltura, seguendo cicli
annuali di coltivazione (orzo, frumento, vicia) secondo quanto riferito dai proprigtari, e da
quanto evidenziato nella documentazione fotografica (foto 10).

Valore attuale dei beni pignorati, {Quesito K}

|| metodo di stima utilizzato per la valutazione del pid probabile valore di mercalo
degli immobili oggefto di causa, & guello sintetico comparativo basalo sulla
comparazione dei beni similari e viciniori che siano stati nel recente passaio oggetto di
compravendita, adottando i criteri di seguito descritti.

Innanzitutto si individuano gli elementi del compendio rilevanti ai fini della stima dei
terreni agricoli, e va pertanto adottato, quale parametro di comparazione per i temeni,
la superficie. Tenuto conto del contesto in cui si trovano i terreni oggetto di stima e
delle condizioni di mercato attuali delle superfici assunte in condizioni ordinarie, cigé
ipotizzate nello stesso stato in cui si trovano le superfici degli immobili di confronto, si
& passato poi ali'acquisizione dei termini per la comparazione ricercando | dati relativi
agli importi richiesti per la vendita di immobili della medesima tipologia ubicati in un
raggio ¢i 8-10 km, relative a tutto i contesto di Calascibelta { ed Enna).

Da una ricerca di mercaio che ha coinvolio coltivatori della zona & le agenzie
immaobiliar, & possibile compiere una valutazione di base di un terrenc seminativo,
nella zona interessata, di € 0,82/a1 mq., mentre per i terreni con qualitd pascolo di €
0.47/al mag. Infatti, un “tumulo” di terreno (2140 mg) seminativa, in condizioni simiii a
quelio in ezame, & venduto tra i 1500 e | 2000 € mentre un tumulo di temena, con
qualita pascolo, & venduto tra i 800 e i 1200 €.
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Tale valutazione & stats riscontrata anche con | dati gelllstilulo Nazionale di
Economia Agraria (INEA), che nellannuario dellagricoltura italiana pubblicato, nel
capitolo mercato fondiario, riporta i valon fondiari per regioni e tipologia colture. Nel
nostro caso per un terrens seminativo, in provincia di Enna, il valore medio del 2012 in
unité di misura, migliaia di eura’ha & pari a SAU Media 7.500,00 che riferito al nostro
caso e riportato in mq, equivaie a € 0,75 /mg. Per un terreno pascolo, in provincia di
Enna, il valore medio del 2012 in unitd di misura, migliaia euro/ha & par a SAU Media
3.500.00 che riferito &l nostro caso e riportate in mg, equivale a € 0,35 /mg. Tali dati
vengono quindi corretti, rispetto alla data odierna del 5%, secondo quanto riferito aa
operatorl del locale mercato immobiliare. In seguito per ciascun errend sono
determinati i valon unitar,

Al valore ordinario (o valore capitale) relativo alla superficie dell'immobile oggelto di
giudizio di stima, i apporta poi un'aggiunts elo detrazione sulla base dei caratteri
specifici dell'unitd immobiliare, secondo lo schema maostrato di sequilo e poi nassunio
nella tabella. Si tratta di riconoscere talora importi (positivi per le aggiunte e negativi
per le detrazioni al valore capitale) rappresentativi di un valore di costo) talors
coefficienti {maggiori di uno per le aggiunte & minor di uno per le detrazioni da

apportare al valor capitale) al fine di quantificare proprio le aggiunte elo detrazioni.

Attraverso la seguente tabella riassuntiva é possibile stabilire i valori unitari:

[ TERRENI | Agenzie immobiliar 201312014 | { 12 [ waLORE
MEDID
LUnits il misura | Prégzo medic | Livita | Frazze | Corresiong UNITARIC
df TS unitavic + 5%
- | (2013114) -
| Tumwio TROO0E | Ha FEMO0E | | (0.80 €imgy |
]
| Seminaiivo . fema {0,8% €img) 10 OO0 mig (0,75 Gumg) | (0TS Dy
| | . |
Tutmig | 1oo0p0€ | Ha | 2500.00€ | 0,42 €img)
Pascolo snipmg | fe4TEmg | G00dmg | (635€mg) | 0.37 €ung) '
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Calcolo del coefficiente correttivo

1. Caratteristiche estrinseche o di localizzazione
La zona ove é situata l'mmobile in esame & riconducibile ad una zonra
agricola, urbanisticamente E "AGRICOLA - TERRITORIO APERTO, del
vigente P.R.G del Comune i Calascibetta, 2 poche centinaia di metri dalla
5.5, 280 & complessivamente distante 6 km ca. dal centro cittadino, per un
coefficiente relativo pari & 1,04;
Il fondo agricolo risulta accessibile per mezzi agricoli 1 che modifica il
coefficiente & un valore pari a: 1.,05.
I coefficiente globale estrinseco.  valutandg  tutti i cosefiicient
precedentements esaminali & moltiplicandoli fra loro &; 1,09,

2. Caratteristiche intrinseche dell'immobile
La dimensione del lofto & ollima, in quanto essi nisulta ampio e perfettaments
coltivabile ed equivalente ad un punteggio pari a: 1,02
Il soleggiamento delle tre particelle, pud essere complessivamente
considerato molto buono come si evince daila documentazione fotografica e,
in base a quanto in precedenza descritto, il punteggio & paria : 1,05.
L'utilizzo costante del fondo e il fatto che sia stalo privato delle pietre, io
rende perfettamente abile alla collura, senza 'aggiunta di spese, il che porta
ad un valore medio di cui sopra pari a; 1,04,

Il coafficiente complessivo é ili im: 1,11,

Calicolo del coefficiente correttive del valore capitale
Considerando i due coefficienti relativi alle tre particelie oggetto di stima e
moltiplicandoli fra loro abbiamo come coefficiente correttivo complessivo un

o

valore di 1,27 che equivale ad una valore percentuale pan a +21%

| 3 Cotw ri L ST uici g, (iagaun iy ol cawiio uiibsng
2hlhvplin @i mcceabiilth

Coratberigbchs iniringsche:

1y Emansione

2pCarnhermiche o lumnmia- Eposinoee
It Ounlitd del londo

1]
k]

el

Tl
b=

Tosara 1,28 i+ %)
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Walora equivalents dei peni .

Foglio | Parifia | Porz | Cualita classe Supart. valore &l | Agpionte | Valore of vakore di
Haareca bl a Mercata Mereats
wnfario detrazipnd €] finale |
emal | g w |
|
|
ATOB4 | 37 651,20 45,181, 44
44 23 b, Serminatvg - ] +21
&4 76 2 50597 3.011,80
AS | Pascole | 4l =21
| ' I | |
Foglio | Pariiiz | Guaita classe Supert. Vatore dl | Apgunted | wawredi | Valoredi |
Ha are ca marcata { ‘ceirmziont Mercaio | mercata finale
unitarie | %] i . . |
Ema) | @ | @
a4 75 1 TE6D | o | e 14,288,010 | 17.145.80 |
Bammalyo | |
|
Fogiip | Partha | CQualits classe Suped, Valore di Aggiusnte o Valore di Valare di
Ha are ca mErcat dedraziond Marcato Morcato i |
unltaria (%] [ £ |
[Eimeg} 1] I
a4 133 _ 0,80 21 13 #2000 16.704,00
Saminateo 174400 |
| .

Riassumendo le tre particelle avranno i seguenti valori:
* Foglio 44, particella nn 23 (di Ha. 05.30.40), del valore pari a 48.193,34 €;

« Foglio 44, particella nn 75 (di Ha. 01.78.60), del valore pari a 17.145,60 £;
» Foglio 44, particella nn 133 (di Ha. 01.74.00), del valore pari a 16.704,00 €.

TOTALE VALORE STIMATO € 82.042 94
{diconsi euro ottantaduemilaequarantadue euro, 00).

Q ita di vendita {quesito L
| beni oggetto della seguente esecuzione immobiliare risultano essere cel ferreni
agricoli siti nel Comune di Calascibetta e le tre particelle costituiscono un unico fondo

agricolo delta grandezza complessiva di 8.83 ha pari a 88,300 m2 {ottanioitomila metn

Arch, Vilg Alessandro Chemana 15
C.da Staghs s.n.c, = 24100 Enna
C.F. DMEVLSETETSC 3428



gquadratl), che possono esserg acquistali indifferentemente in un unico iolto, o
separatameante,

Verifica di assoggettamento ad iva (gquesito O)
| beni oggetto della seguente esecuzione immobiliare non risullano essere

assoggettati ad LV.A..

Verifi li
| dati nportati nell'atto di pignoramento sono correttamente riporati nelia nota di
trascrizione R.G. n"6944 - R.P.n"4818, del 27/08/2013.

Enna li 25.03.14

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Areh Vito Alessantro Demaria

s TOHEERVETDSE
Sad.A

-4
2012

Arch, Vitg Alessondrg Demang i3
.0 Staglio s.n.g, - $4100 Ennc
C.F. DMEVLSBIE15C3428



ALLEGATI

"'u_ i

Visure Catastali - Estratto di mappa;

Verbale di sopraliuogo;

Documentazione fotografica;

Attestazione vincoli, certificato di destinazione urbanistica:

Valutazione fondiaria al 2012 ISTITUTO NAZIONALE di ECONOMIA
AGRARIA (INEA),

ok W

Fine perizia, totale n°16 pagine + n® 28 pagine allegati

Enna li 25.03.14
_Z- s l! y
Il Consulente Teenico d'Ufficio
el
e gy dgvarcaf st |

Arch. Vite Alessandro Demarie
C.da Stoglio s.n.c, = 94100 Enna
C.F. DRMRYLSBIE15C 3428



Alessandro Demarig Architetto

TRIBUNALE DI ENNA
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE MN.R.G.E. n® 79/201
ALLEGATI
Soogetto Creditore:
Unicredit Credit Management Bank S.p.A.
P.tta Monte 1, Verona
Soggetio Debitore
Silctioe st Hore
dofl. Orrigo Omar Martino
._'.___ i,
.IIII l' -
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VERBALE OPERAZIOMI PERITALI

Espropriazione immobiliare N.R.G.E. 79/2013 promossa da Unicredit Crodit Management Bank

5.p.A. contro n_-—“.

L'anno 2014 il giorng 17 ded mese di Febbraio il sottoscritte arch. Vite Alessandro Demaria . in gualitd di

c.TuY nominato,  alle  ore  Q:gd s tovava a2 _Caw SBANMM i
(AL LSCIRETA i per dare inizio alle operszioni peritali, svendo

dato regolare preavviso alle parti mediante Raccomandata AR in dats 27.01.2014

Iniziavo alle ore _{: 8% le operazioni in presenza di

| .
TR SRR

Frendevo visione dell'immobile dall'esterna e dall'intemo. esaminandaona la consistenza, o sisto d'usn e la
rispondenza si dati precedentemente acquisill In separato fogles prendevo appuntl ed esequivo i rilievo

fotografico degli immobili sottopasti 2 provvedimento givdiziario.

Le operazioni odieme sono stale terminate alle ore J_L: 5.'._*:; , Includende il tempo impiegalo per i ira gitto di

ritoere &l mio studio.

Enng, 17.02.13

Il Creditore procedente

I Depitor

IC.T.U.

Lf{m-lfr.d_l.i

Alin prasenti




ALLEGATO 3

Documentazione fotografica

| Caloscibatt

Foglio 44
Part.n®23

Part.n®75
Part.n®133

Foto n®1- immagine da google di localizzazione rispetto a Calascibetta




Comune di Calasgibetta
Foglic 44

Parf.n®23
Part.n®*?s
Paort.n®133

Foto n®2- immagine da google del fondo agricolo




Foto n®3- vista complessiva dalla strada di accesso



Foto n®4- vista complessiva delle tre particelle



Foto n®5- vista complessiva del rudere



Foto n®6- particolare del rudere



Foto n®7- particolare del fondo



Foto n®B - foto della coltivazione




Foto n"9? - immagine relativa alla coltivazione




Foto n®10 - immagine relativa alla coitivazione
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Scala 1:4,199 /

Note: Panina 1/2
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¥,/ COMUNE DI CALASCIBETTA
et Provincia di Enna

Servizio Urbanistica

ijpi

Frol. Gen. n® 0003065
Pralica n® 36
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO

VISTA la domanda presentata in data 10/03/2014 da:

DEMARIA VITO ALESSANDRC), nato  ENNA (EN) 11 150571981, residente 3 ENNA (EN) C.DA
STAGLIO,

tencente ad oltenere il rilascio, al sensi del II° comma dell'art 18 della legge 28 febbraio 1985, n" 47, di un
cerificato di destinazione urbanistica.

=« Atteso che ai sensi delle vigenti norme tale certificazione deve essere firmets dal funzionario cul sono
slale assegnate | funzioni relative aliz emissioni dei provvediment finali in ordine ai procedimenti di cul
alfart, 2, comma 1, delia Lr, n,17/94;

= Visla ls Determina Dirigenzialie n, 430/R.G, e n. 197/RAT. del 28/07/2013 con Ia quale allc scrivente
sono state affidale e funzioni di cui sopra;

* Visto il vigente P.R.G, approvato con D.D.G. 856 del 10/ 0872008 e 1064 del 14/10/2008.

= Visto ll iferimento dell'Utficio Tecnico Comunale in calee allistanza stessa-

CERTIFICA
- che la deslinazione wrbanistica le particelle appresso riportate, in base al vigente Strumento
urbanistico risults:
Foglo n® 44 Part. 23, Foglio n® 44 Part 75, Foglio n" 44 Parl 133 in Zona E ZONA AGRICOLA -
TERRITORIO APERTO, le cul norme sono riportate nell'allegato al presente
Restano salvi | vincoli imposti a tutela dei corsi idrici e delie zone di verde idrogeclogico & cui ale
vigenti disposizioni previste da Leggi e Decret Nezionali e Regionali.
Sl rilascia il presente certificato in carta legale, al  sensi del 2° comma defart, 18 della legge n®
47185, par gl usi consentiti dalla legge ed ha validitd di anni uno dalla data di rilascio,
Il presente certificato non pud essere pyfgﬁ@rﬁmi della pubblica amministrazione o ai
privati gestori di pubblici servizi. N AN
i 7, LA
CALASCIBETTA, 17/03/2014 [ g T
W ey Lo Il RESPONSABILE DEL

) Eecm. P. obene

Versato l'importo di Euro 12,44 ( DODICI/44), comprovante il versamento del diritt i segreteria, con
bolietting n_37 del 10032014 ”
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11 territario aperto Lzons omegenea E) comprende tutio il werltorio comunale con eschusions delle parti urbanizzate, delle aree

riservate ad attrezzatume di inderesse generabe, per Jo sport o per attivitd alberghiere, o 2 caratiere artigianale, commerciale c
inchastriale.

Mel territorss sperto sano ammesse utte le destinazioni duso e e stivith relstive alla apricoliura e alle atiivil conbesse com
Fuse dl suolo azricola, al pascate, al imbaschimendo, slla coltivazione boschi ¢ alle aree improduttive.

Sano dmmessi gli inerventi necessari per il mighoramento ¢ [z conduzione dei fondi ¢ per Il mantenimenio delle arce bozcate.

E' ammiessa Ia fealizzazione di strade poderali ¢ interpoderali, anche se non expressaments indicate nelle cartografie ded P.R.GE,
previa richiesta di sutorizzazione ¢ il rispetio delle indicazioni relative delle presenti norme.

Sono ammessi impianti o manufsiti edilizi destinati alle lavorazions ¢ trasformazione dei prodoeti sgricoli e zoolecnici & alle
sfruttamento o caratters astigianale di risorse naturnli, secondo lo indicazioni delle presentl notme.

1 suoli classificsti nello studio agricolo-foresiale come coliure specializzate, irrigue o dotste di nfrastrutiure of impienti 2
supporte dellattivita agrieola non sono destinabili ad aitrl usi.

Le aree individuate pello studio agro-forestale come aree di rimboschimento ai fini urbanistici banno un valore soltsnin
indicwtiv,

La suscettivitd a divenire sree di intervento di recupero per la protegione ¢ il comsolidamento def seolo sttrmverso opere di
bonifica # nmmessa, ma non ha valors prescrittivo.

Melle aree indicate come da rimboschire nelle stodio agro-forestale ¢ pefie aree indicate come frane nello studic geologico, per
ogni inderventa anche s caratlers sgricolo-produttivo teso & modificare I'attuale stato dei luaghi < le colture in atto, deve essere
richiesta al Responsabile deli"UTC |'autorizzazione, previa presentazione di ma relazione ¢ fisma & un tecnico abilitsto oulla
onta di compatibilitd ai fini del vipcolo idrogeslogico, ¢ no. della Soprintendenza ai BB.CC.AA. s & sopgetia 2 vincolo

peesmgzisticn o ambiminke,

L= aree i recupers sono;
a} tmite be arce sede di frane in aflo o potenziali sceondo ke indicazioni della relazions peologica che fa pare indegrants del
PE.(A, in gueste aree viges il vincoke di inedificabilith nssoluld;
h]  Iearee che per motivi di stbilitd del pendio per Faccentuato depauperamento della superficie, delfimpovesimento del
supla, di fenomeni di erosione debbono essere pggetio di una sistemazions idraulico-forestake cosi come indicato nello
studio agricolo-forestale che f parte integrante del RR.G.

Su queste aree | Amministrazione Comunale pud intervenire con uno studio preliminare relative 8 ciascuna ares o abiravers
o specifico plae di seitors,

Gli interventi di recupero e rigualificazions devono prevedere fn sistsmazione a verda del terreni; sono consendils anche
interventi dil ipopolamento arboren ¢ arbustive a condizione che le exsenze wtillzzate sisno eutoctone o armal staricizzale o
compalibili con le condizioni peo-pedologiche per evitare dissesti maggion szl orizzont agrari

(il interventi previsti dovranno essere arientati non solo verso finalith funzionali, ma enche verso [ conservazione dei caraterl
glarici del temitorio, in tal sensn deve prestarsi particolare cura sia nells introduzione di specie vegeiadl, sin nella conservazione
dei calancld che per i oro coratteri parlicolari sono segnalati nella relavione geologica.

1 PR.G nel territorio aperto & altus con interventd dirctti {concessiong edilizia) pel ispetto depli indici determanatl per ciascuns
destinazione d'vso deseritta in seguil,

In tulte il tesritorio aperto 1a demolizlone ¢ ricostruzione dei fabbricati agricoli esistenti nei casi in cul & ammessa pab nvveilie a
condizione che il volume Ticostruite deve mandcners la medesima destinazione duso originariy; la eventuale modifica di
destinazione d'uso doved essere compatibile con gli usi agrical] peavisti per ciascana zona del terrliorlo aperto, nel rispetlo deile
norme di amuazions del PRG.

1 carmtieri tradizionali degli insediamentt rurali, poiché concorrons alla confommezione del lerritorio cosi come storicamente
definite, devono etsere sempre safvaguardari sttreverso ba verifice della compatibilita formale dei progetti sia delie neove
costragiond, sia dei progetti di ricostrursone, empliamenti o ristrutieraziond edilizie.

Art, T4
Criteri di intervento per Te cosirigciond resldenzinli pel lerritoria gperto
Le nuove costricsiant nel verde agricalo e nel werritorio aperto. Zome amogenes E, destinate alle residenga possono essene
1 due piani con una aliezza massima alla gronda di m. 7.00, con copertura plana o se a falde con tegole ¢ coppl tipo siciliana; &
ammanesso un plang interrats il quale deve svere tutii i lati al di sotio del plano di campagna. E consentito un solo accesso,

La tipodogia duvri essere con case unifamiliazi, non sone ammesse pid di una unita abitativa per edificie.
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L'eventusle intercapeding dek locali intermti o sernimersati non potrd avere una profonditi maggiore di o 1,50,
Llindice di febbricahilith fordiario & determinato ai sensi delf'an. 2 delln LR o, TU78, in 0,00 me/mg.

IJistanzs dai conding aulls o me. 5,00, Per i fosli di termene a diverse fivello superiorg amt. 200, la distanza dal confing
va computale secondn il codice civile,

Uistacchi da: cigli stradali nom inferion o quelli fasai dal DU, del 1* sprile 1968, n 1404 & dal Noove codice detla
sirada

I fabbricati agricoli esistenti possono essere smplisti nei limiti della superficie di terreno disponibile ¢ pogsona essers
restizzade |o periinenze,

MNel case di realuezazione di plani totalmeate interrati, gdi stessi non potranno superare [l 50% dell® indice di copertura;
nepli stessi & comsentita la realizzasione di un mnico accesse, il quale doved casere realizzaio medisnte apposia ramps inclinata
lmitsta alia barghesen dell’ nccesso stessn e noa potrd in ogni caso superare | ml. 4,00,

Mon ¢ consantits ks realizzazions di piani artifeislmente ntesrar],

Arl. 75
Criteri di intervento per le mazserie
Per gl edificl denominati come musseria gib indicate nella cartografia a scala 110,000 sano ammess sole eli intervenii
i manutenzione ordineria, Mraordinaris e restauro conservativo,

L'Amministrazione Comunale pud slipulare apposite convenziand con | proprictari in mode da conservarl: & valorizzardi
corme dacumenti della storia del lemitorio,

Gl imterventi soi manufsti doveanng mantenere i segni delle fisnzioni produttive, sin nttravesso Finfervento sugli ebement
tipelogici ed aschiletionici sia sulle eventuali strutture ed aftrezzature annesse (fetlole, stalle, aie, Tfrando, ete. )

ArL 16
Criteri di intervento per | malini ad nogea,
I fomtane ¢ gli sbbeveratol

Pez gt edifici e | manufani storici legati alle anivitd produttive, alla produzions Gell'energia per In rasformazione dei
prododti agricoli, per | manufati connessi con le infrastruttare, b vinbilish, ke artivits soakecriche o gli spostamenti di grepgi nel
territoric (formaci, mulini 24 acqua, fontane ed sbbeveralod) c che hanno monenuls  ceramerisiche lipodogiche ed
architettoniche ancora leagibili nel toro impianto, opni intervento & subordinato alla tutela & sll conservazione, ean apere di
manuienzione ordinaria, sirsordinaria, restaurn, i -

L'Amministrazione Comunale pud stipulare apposite convensiosi con | proprictar in mode da conservarli & valorizsarii
comme document delin storin del territoria,

Gli interventi sui manufac dovranno montenere § segnd delie funziond produitive, sia attraverso il restiura degli clement
tipodogic| ed architetionicd sia con il consolidamento delle strutiure of abirezzatuse annesse {canalizrarione acque. mobe, arredi,
povimenazione, e )

L'intervendo di aeda & relativo all'immobile ¢ 2lis sus diretin pertinenze funzionale, cortili, plazzali, ingressi et

ArL T7
Criteri di intervents per gl insedizmenti produttivi connessi 5P gitivitk apricala & per | fabbricati o servizio del
fundan
Nel territorio aperto sono smmessi impianti o manufaer edilizi destinath alla lavornzicne e trzaformezione del prodoi
agricoli-e Eootechici e aflo sindtaments & caratiers artigianate 4 risorss naturnti © febbeicati g servizie del Tondo,

Per gli interventi connessl all®amivitd agricols & rootecnica & consentite realizesre | manufani con L sepenti preseriziond,

Fubbrican a servizio f azfende ggricols o jootecniche,

ﬂ} E' tonsentita la costruzione dei fabbricati al servizio dell aziends agricols o zoatecnbes {stalle, fenile, dapasiti
sereali © macchine agricole) purché asserviti alia azienda, Intendendn per aziends agricola Fingieme di pit lott anche non
conlinanti tra loro ma tali da presupporre l'esisenzn ¢ la possshilitd dells condusione reale e raxtoanle, purché la
coflrzions venga giustificala de apposits relazions temnica-apronomien che dimosted la congruith delle opere progenase
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in rapporio alle colture ¢ alie ativitd effeltivamenie praticate ed alle reali esigenae dell'aziends siessa.

fer s comtnzione di detti fabbricati ocomme vincolare tutle & superficie dell'arsenda che ha concorso alla
relizzazione del fubbricado al servizio dells stessa. Diverse sinazlond di condurione dell'aziends possono essere valutste
nel caso di nucva richiesta di concessione edilizia per costruzione al servizio dell'attivitd agricola da svolpere.

Deveno essere in oltre rispettate b seguenti condizioni:
i diztanca fru fabbricati i aziends diveres m.20,00;
il. distanze fr fabbriceti dells slessa azienda m. 10000

i distacchi fra fabhricat] superior & m. 20,00;

i, distacchi dsi cighi stradali non infersori & quelli fissati dal [0 de] 1° aprile 1968, o, (404, & dal Mugve codice
della strads;

v, altezza massima m, 6.00, ma pianc di campagna « linea di pronds. La pendenza massima del letto di copesturn
nom potra saperare il 35%. Sono exchusi piani sottotetto accessibili o comungue aventi alt=zrza media supeEriose 8 mt
130 Le falde della coperura devona evere pendenza anica. 11 rapporto & saperfurn non potrd superire un decimo
thell” nrem di propeiets con eccezione def cesi e con fe modalfitd  previse di SEgUit;

Fabbricati ex ort. 23 LR 71778,

Sispplica la LE. n. 17% 2rt 6 ¢ successive modifiche ed integrazioni.

Per quanta riguarda il cambic di destinazione dese per gli immobili regolasmente costrudti & sensi dellar, 22
delln LR 71T, i recepisce Farl6 dells LR 17794,

La ditta dovri dimosirare accuratamente la neceasita dei volumi & delle superfici da realizzare in relerione ai
processi bavorativi previsti,

Al fini dells wtels ded pacsapgio ¢ dell'ambiente del territorie aperto | monufani ¢ gh imipinnti devono essere
previsti tenendo conte dei sepoenti criteri dil intervento:

i i localizzazions non deve avvenine mi crinali def poggi, bensi in valle o b costa :

ii. le vostruzioni devono formare un nuclen muonome & distintn dalle costruzoni esistenti e SOHOpIasE 3
tubela dal FR.G {vadi elenco & mvale);

iii. non possono essese effettuati moviment & teere che altering sostanzialmente ks morfologiz del sitp o
sizna in conlrasta con il vincolo idrogealogico dell'srea;

iv Eli Apari eflemi devono essers sistemali adepuatamente = devonn ezsere alberati con pianta ad alte
festo in modo che | nuovi fabbricati abbiano un impatso visive ¢ cromatico mediato con il ferritoro circostante

¥ i materiali, i colori e le Anblure Bagli clementi architettonici dei mancfatt devono essere curati e

devono tenene conto dei valori cromatici della zonn; di norma gfi edifici devono essere in fetr, in mationd o con
intonaca tipe teranova o Li Vigni, ivestimenti plastici o metalfici ¢ similari non sono amenessi 2 meno di
comgrovate £ documeniate necessita tsoniche begate &l processi di produzione & trasformnzione del praded; |
CAPEIICI 0N POSSCID avers coperiure © parti eatese costitoite da superfici rifletterti non schermate;

Vi dal punto di vistz ambdentale ed igicnico-sanitario gli impianti per la produgions ¢ rasformazione del
prodotti agricoli ¢ molecnici dovranno rispondere agil analoghi obblighi di tetela degli insediament! industriali.

Per quento riguarda gii interventi sugli edifiel ed impianti esistent] sono ammessi interventi &f manulenzione
ordinaria e strasordinaria, di restauro, ¢ di ritruttumgione edilizia Gli amplinmenti sono ammessi a condigions che
rispeliin i criteri redativi of moovi insedizmen:,

Non & emmessa destinazione dwso diverss s non con Je limismsioni previste per estivith agrituristica e
limitatamende agli edifict esistenti alla presentazione ded press=nte PR.G.

Fabbricat a servizie del fomdi agricoll

Sono smmessl fabhricati o servizio def fondo sgricolo purché noe superino il repporto i conertura pari ad 1020
della superficie ded lotto e comungue fino ad una superficie coperta massima dei fabhricati a servigio del fondo di .
120, Ove non viene ulilizzate || parametro di 1720, & amemesss oltre alia costruzione di edifici abitativi, b costruzions di
pertinenze dell'edificio slesso nella misora non superiore o mg. La tipologia consentita per | fahbricati 3 servizio del
fondo dovrd essere (| pii vicino possibile a quella dei tradizionali fabbricati rerali, evitando farme e sagome che non
trevann un comrelbo inserimento pel passapgio errtorieke,

Oltre ai fabbeicati @ servizie dei fondi agricoli ¢ cui al precedente comma, in unione, possont exsere realizzmti
fabbricati a destinazione abitativa nel Timite delio 0,013 mefmyq « alierza massima nen superione & mi, 6,40, oltre il fetto a
falde inclinate delia pendenza non superiore &l 35% ¢ deil'sltezzn non superiore & md. 1 80,

In linea genesale, la realizzagione i fbbricati & servizho dei fondi agricoll esclude la realizzazione di febbricati
ox ar. T2 6k on, THTE e successive modificazioni.

| fubbsicati a servizio el fond] agricoli non possone svere on’ aliczza massima superiore & mi. 6,40, olire il tetn
di coperiure 8 flde nclinede Sella pendenzs non superiore al 35% ¢ dellaliezza non superiore 2 mt. 1,80,

Art. T8
Criteri i intervento per lo gperturn, la coltfvazione e iz chivsurs di cave

L'zpertura delie cave non & sopgena a concassions; ¢ subordinara ad un atteststo, da parie del Responsabile dell LT, &

conformits con gli strument! urbanistel vigenti; all'approvazione da pane dsl comune ded proegete di studin di factibilig, e del
progette ¢ ad ute spposita convenzione che prescriva i lempi © le modalith per In esecazions dells opere di recupero ambicniale
congiunamente &l versamento (art 19, dellz LR, del 9 dicembre 1980, n. 127.e dellz LR del 26 marm 1982 1, 22 ¢



successive modifiche o inlegraziond) di ona fidejissione bancaria o assicurative che oo pabd essere svincolata prima dells
eompleta realizzarions ¢ collando delle opere di recupero ambientale.

Sc In cva ricade in termitorio aperio, Mattesisto di conformitd & sasituito da un stiestate & non incompatibilit con gli
AorusTeenil urhamistici,

Lo studio di famibiliva ¢ il progetto da presentare devono essere comedati da Valutazione di Tmpatto Ambientle (VLAY
e, ai sensi del" ar. 12 della L.R. del ¥ dicembre 1980, n. 127, dai seguenti allegan:

a) cortificsi c mappe culastali dei terrend interessati elfartivith estrattiva in dispenibilish del richiedente, con
adepunta documentazicae fotegrafica dello stalo dei luoght;
b relazinfie tecnica sulle carmtteristiche geomorfologiche, idrogeolngiche @ struiturali delln rana, corredata da

und shudio o scals sdegusia indicante la considensa del gincimenio aftruverss I8 o deseririome hislogice; In relazione
deve essere aggioemnts, se richiesto dal servizio gealogico e geofisicn, in rappons alle modifiche inservenuts suilo stato
dei luoghi & seguito dei lavori di collivazione;

) programma di wilizzo del giacimento, comredato ds planimetrie guotste © sezioni rappresentanti |¢ progressive
fsi i lavoramions, con Findicazione del tipo & materiale da estrarre & del volume dedla produzioae media annua
preventivata, defln durats della coltivazione, dei macchiniri e delle unitd lavorstive da impicgare, della pldenzialid degli
imgpianti di lavocazione-trasformazione dei materizhi estrani, dei meza ¢ dei dispositivi da impiegare a tutels della
sicurezra delle lavorazioni ¢ della difesa dell'ambiente, degli impepni Ananzisr previsti:

di studio df fafibilitd & progetto di massima defle opere di recupero ambleatabe delln zona da realizzare nel corsn
& &l lermine delle coltivazgione, con indicazione dei tempi di csclisione delle medesime & dei costi di massima pravisti,
In particolase, devane essere spevificate le modalith & costruzione del manto vegeiale e delie piantagioni, della
regolamentazione del flusso delle acque ¢ dellz sistemaziane ambientabe della zona

L essenze vegelali da impinniare devono essere auloctone o soricizzsle, & devorss pors in continuitd con b esenze
defls zona. L'area una volta ultimato il periodo di coliivazione e if recupero ambientale pire essere adiblia anche od wso
pubblico o privalo, pub essers attrezoils per essere utllbceata per sifivith comnesse al lemopn libero, allo svage, [} progette &
coltivazione della cava deve prevedere o indicare i loghi per bo discariche dei materiali di risulta residui sl processe di
sfruttamento ¢ trasformarione delle aitivitd estrantive.

Per cib che riguarda le cave sbbandooate, qualora non viens riconosciuto un valore di testimonianza dei processi
procuttivi e di utilizeo del temitorio, devono essere opgetto di recupero ambientale. 1 contenuti dei progssti devong uniformarsi
# progetii relativi alle cave attive, in particolare & quanto prescritto alla lettera d).

Art. T
Criteri di intervento per attivita agrituristica nel territorio aperto

L'agricellurs viene sostenista anche mediante la promozione di forme idonse di turismo nelle campagne, volic 2 favorire
b sviluppo ed il slequilibrio del temitorio-agricolo, =4 agevolare la permasenza dei prodenod agricoli nelle zone rurall
attraverso Pintegrazione dei redditi aziendsli ed 1! miglloramento delle condizioni di vita, & meghin uiilizzare il patrimonio
rurale naturele ed cdilizio, a favorire Is conservazione c bs twicks dell'ambicnte, 8 valorizewe § prodotti tipict, & tuelare
promuavere i tradizioai ¢ bo indeistive culturali del mondo rurate, & sviluppare il wrismo sociale & giovanile, s favorire i
rappari tra b cind e o campagne.

Nelfambito di aziende agricols, possono cssere destinati uan parte dei fabbricati & residenza con Finserimesto di attivits
sgriluriziiche,

Per =ttivith agrimaristiche 51 irtendono esclusivarments le attivith di rloerlone ed aepitalid esercilabe dapli imprenditor
agricali di cui ali'articolo 2135 del codice civile, singoli od asscrinti. © da lore fsmiliar di cui allanticals 230-his del codice
eivile, attraverso I'utillzzasione della propria aziends, In rapporio di connessione e complementasith mspetlo alle sitivith di
caltivazione del fondo, siivicalnera, allevamento del bestiame, che devono cofnundgue fimanere prancipali,

Lo svolgimenta di attivith sgrituristiche, nel rispetto delie norme di cul alla presente Segpe, non costifuisee distrazione
czlla destinazions agricoln dei fondi e degli edifici interessati.

Ricrirano fa tuli smivigd:

&) dare sngionalmente cspitalit, anche in spazi aperti destinati alle sosta &i compeggiator;

b} sammministrare per la conmumizions sul posio past ¢ brvande costituiti prevalentements da prodos propwi, bvi
comprest quelli w camatiers alcolico & super alcolico;

£] organireane aivith ricreative o caltureli nell’ambito dell*asienda. Sono corsideratl 8 propria produzione Je

bevende e i cibi prodots é lavomti nell’ aziends agrfeols nonche quelli ricavati da matesie prime dell"asienda agricola
anche attraverso lavorarion] esteme.

Posaomo essere utilizeatl per stivitd agrituristiche | locali siti nell sbitazione dell"imprendivore agricodo ubicnta nel
fonda, nosche gli edifici o pante di essd esistenti nel fondo e non piit necessari alla conduzions dello stegso.

Per attivith agrisiistiche sl possond utilizzare gli ediflci dei borghi e delie frazioni presents nel tormitorio.

Se gfl edifici o fe aree rlentrana in una defle ares sopgetie & prescrizioni paricalar del PR.G k& opene di trasformarzionc ¢
di adeguamento sono sogEeite priofitariamente o guetle prescrizioni.
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Ol interventi per i recupers del patrimonio edilizg norale esgents ad wso dell’imprenditone spricolo af fini di aftivity
agrituristiche dovonn sssere conformi alle disposizion conbeniste negll stnementi urbamistici.

Le opere di restawsre devono essere mreguite nel ngpetio delle comtteristiche tipalogiche ed architctondche degl edifici
caigtends ¢ el pispetio dedle caraberistiche smbientabi defle zone interessaie,

Sono altresi ammessi gli ampliamenti dei fabbricati aziendali, fimitati ai serviz strettamente necessari allo svolgimendo
bl nttividi agrlurestica e nel rispetto degdi indici sfabifiti dallc vigendi poome urbanistiche

Sempre allo stesso fine | predetli fabbrecati pezsono essere ampliagi fine 9 us messono ded 0% delle :uhuur.a ..uigum: ¢
cimmungues per nen il di 40 metr cobi, ’

i,
| requisti igienico=sanitan degli immobili con destinazions agrituristica sono verificati dal compelente servigio dell unitd
saniaria locake, con particolare riguardo alle normative vigenti in materia di tatela del suolo e delle seque dall inguinamentn,

1 locali destinadi ail’esercizio di alloggl agritusislicl devono possedere ¢ caratteristiche sinsttumali ed igicnico-aaniiarie
previste per i locali di abitazions dal regolamendo igienico-odilizio comasals.

Mell esercizio degli olloggi apriboriztici si applicans e norme vigenl o inalens iglenice-sanitor e i pubblics sicuress
per le strutture ricettive di cud sl aricols & detla legge 1T magope 1183, p®217

(Fli spaxi wperti destinati alla sosta di campepgistori debbono cesere atirezratl com servizi igienico-saniari posti
all"intermo di fabbricati, distinti dai servizi degli alloggi agrituristici, o aventi | requisitl mintmi stabiliti dalln legpe regionale
13 mearzo PRE2 0™ 14 ¢ relativi allegati.

La capacild mcettiva delle aziends agricole che svolgono atlivith aprituristica pon deve essere superiors a ssei camtre
amitichitlate per un massimo di 15 posti-ketio,

Tule fimiti pué essere elevatn 2 10 comere ammobiliste per un massimo di 235 posi-letio quando od alloggi agrituristici
vengona adibiti preesistenti edifici nurali regolarmente accatsstati che alla dasa def 31 dicembre 1993 risultavano non pit
Wilizenti per le oftivitd aziendali o per abitezione degli sddetli alle atfiviid stesge @ purché | predetti edifici ahbiano § requisid
Tepessan,

Gli spari aperti da destinarsi alla sosia di tende ¢ carovane, per un numero massimo di 6 equipagpi ¢ di 20 persone,
possono exsere previsti in eziende agricole di super(icie complesslva non inferiore a 5 ettari.

Mel case dil imprenditori agriceli associatl o di copperative agricobe ¢ forestali, | parametri 6 rdoettivith di cul & commi
precedenti i malliplicana per il numers delle aziende associate, anche quando l2 stnsfture ricetlive Siano concentrate in unbea
spde, & condizione che le sirubiune sesse siano di proprictd dell’orpanismo associative ¢ purche gif spasi apenti da destinarsi alla
sasta di tende £ carovane non $i configurng come complessi chmpeggistic ai sensi defle legpi replonall,

i applica fa L.R. n. 272002 art. 340 per quanto concerne il mutmmento delln destinazione d' uso ded fabbricat] realizeati con regolare

eoncessione edilizia da civile abitazione 2 destimezions ncettivo-alberghicra ove sin verificata ia compaiibilith ambientale della
nuova destmazione ed i rispetta delle noeme iglenico-sinitaric nonché di sicurezza. Melle zone agricole & ammesa
Peatorizzarions all'esercizio stagionabe, primaverile ed estheo dell"amivita 4 ristorazione anche in neanufanl destinati o civile
abitazione, ned rispeito defla cubstura extdente e puncheé la nogva destinazions, ancorche lemporanea, non sia in contrasto con
imtersssi ambientali.
Art, 25bis
Insediamenti prodattivi ln verde agricoby

Per gl insediamenti produstivi in verde agricolo 55 apphicans be norme della LR 3752000 0. 6 el 80 e 3, Ja LR, 2672002 n. 2 art,

30, la LE. 152003 o 7 arl 38 e LB, 31272003, n 20 2. 66, Rizntrno fra gli inplant produsiid quelli relativi o utte ke
attivith di produzions di beai & servizl, ivi mcluse le sitivith agricole, commerciall, artbglanali, industriali, le attivith tristiche
ed alberghiere, i servizi resi dalle banche ¢ dagli inlermedinn finnnziar, & i serviz & telecomunicasion,
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TRIBUNALE DI ENNA
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.R.G.E. n° 79/2013
INTEGRAZIONE

soggetto Creditore:

Unicredit Credit Management Bank S.p.A.
P.tta Monte 1, Verona.

Soggetto Debitore

E—————

Giudice Istruttore:

doit. TRICANI EVELIA
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Relazione Peritale

Premessa

II' sottoscritto Arch. Vito Alessandro Demara, iscritto presso 'Ordine degli Architetfi delia
Provingia i Enna al n® 328, con ordinanza emessa dal Giudice Istruttore & stato nominate
Consulente Tecrico d'Ufficic nellesecuzione immobiliare, processo esecutive N°79/2013
alludienza del 28/05/2014. || sottoscritto prestava il giuraments di rito. prendendo nozione del

mandato cosl formulato:

MNeil'ordinanza. il Giudice pone | seguenti guesiti:

[ ldentificare esaftamente | beni pignorati, come individuati nell'atto di pignoramento,
attraverso rilievi fotografici, planimestrici, indicande ciascun bene | dati catastali, ubicazione
canfini,

B. indicare se alla data della trascrizione del pignoramento gl immobili appartengono
tutte 0 in parte agli esecutati & se allz data predetta vi eranc eventuali quote di compropnietari:
C. Varificare la corrispondenza della documentazione ipotecania e catastale (ex art 567
¢.p.c.), in caso di difformita ricostruire le vicende degli immobili nel ventennio anteriore alla data
di pignoramanto;

D. Precisare, se del caso, |la impossibilita di procedere & un completo accertaments per
lincompletezza delia documentazions prodotta, indicande la decumentazione mancante

£ Accertare che i\ bensi sia accatastato, provvedendo alleventuale redazions di
planimetria conforme nel caso in cui | fabbricati non sianc ancora censib al NC.EU. & , se
necessano, accatastamento degli immobili;

F. Accertare se sul bene gravine iscrizioni o trascrizioni pregiudizieveli, indicandone gii
estremi; elencare le formalitd (iscrizioni Trascrizioni) da cancellare con il decreto di
trasferimento,

G. Indicars, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destingzione urbanistica
ia destinazione delli bene\i prevista dallo strumento urbanistico vigente:

H. Verificare |2 regolarta edilizia e urbanistica e I'esistenza della dichiarazione di agibilits
in caso di iregolarita edilizia indicare quale unita immobiiiare si riferisce, con quale procedura e
con quale spess 2 imsgolaritd riscontrate possono essere regolarizzate:

L Indicare con riferimento & ciascun immobile se | beni sianc liberl o locati, in caso il bene
sia cccupato specificare quale sia il titolo dell'cccupazione, e a quando risalga 'occupazions.
Nel caso di contratte di affitto indichi gli estremi di eventuale registrazions e scadenza del
contratto, la quota di locazione e la sua congruita, e l'eventuaie esistenza di un giudizio in corso

per il ritascio dei contratti;
Arch. Vito Alessandro Demario
Ldd Staglio sinc, = 24100 Ennag
C.F DMENVLERIEI SCI428



J. Evidenziare twiti gli elementi utili per le operazioni di vendita, al fine di consentire
un‘immediata perceziona di un interesse all eacquisto;
K. Ceterminare il valore attuaie dei beni pignorati, con riferimento agli atuali prezzi di

mercato, tenando conto della modalta di vendila 2 del costo dell’'eventuale sanatona:

1. Indicare I'opportunita di vendita in unico lotto o in pid loth predisponendo un piano di
vendita

M. Allegare opportuna documentazione fotografica ed acquisire planimetria catastale

N. Accertare, nel caso di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore

esecuisato e precisare sa il bane sia comodaments divisibile:

0. Accartare se il trasferimento del bene sia o meno sogoetic a pagamento di VA,
fornendo in caso positivo | dati necessari per la relativa applicazions;

F Vierificare la corrsttezza dei dati riporiati nellatte di pignoramento, nella nota di
trascriziona e |a relzstiva corrispondenza tra gli atth;

Q. Verficare & accertars, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione
enargetica dellinvolucro globale delledificio a dell'unitd immobiliare.

In Data 19.11.2015, riceveva, a8 mezzo pec. comunicazione da pare del G.E. dove veniva
richiamato all'udienza del 03.02.2018, per chiarire in merito alle quote di pertinenza in capo agli
esecutati, quanto alls stima dei beni alla perizia R.G. 7972013

Arch, Vitg Alessandro Dermano 4
oo Eoglio snac, - 4108 Enna
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Integrazione
I sottoscritte CTU, preso atto dell'incarico ricevuto, e valutate la richiestas di chigrimanti

posta da G.E. in data 18 11.2015, relaziona quanto seque:

Identificazione dei beni descritti nell'atto di pignoramento
Visto visura per immobile al 05/02/2014 rilasciata dall' U.T.E. di Enna - N.C.T. di ENNA

{vedi visure allegaie)

Foglio Particella Sub | Pare Qualit clesse | Super. T Reddio -
il | _Haamcs
51 A Sermenato 3 4 70 G4 Dominicale Agrario
=
AB Pascoln 1 58 Ta 145.84 Eurg 172 e

L.I

Toprietar e I e L RT3 e . > = e =

" Foglic | Particela Sub | Porz | Qualits classe | Super - Reddito
Ha are ca Diorminicaie | Agramg |
—— 8 T
4L T8 ' Samingbvo 4 | 78 60 I 23,06 Eurn "“._E_'*-
Proprigtarn
Fogiio | Particells | Sub | Porz | OQuaiitd classe | Superf. | Roddit
| | Haarece | Dominicake | Agrars
&4 | 133 | [ | Seminative 3 | 74 00 | 53.82 Eurg 16.18 eurn
Fmpne[.a’-

T A e S e e L e

I b=ni oggetto dell’'esecuzione sano

Terreni sifi nel Comune di Calascibetta, in C.da S, Barbara s.nc. e le tra particelle costituiseono
un unico fondo agricolo confinante a nord con le particelle n® 5-1-24-26-28-30-187. a sudiest con
€ part. 76-77 & a sudlovest con la reqia trazzera Calascibetta-Ganci,

Valore attuale del beni pignorati, da precedents perizia:

* Foglio 44, particella nn 23 {di Ha. 05.30.40), del valore paria 48.193,34 €

O cul N (o C) oo 10.709 83 €
. (05 per 10,709,653 €
R ——— 2 ¢ pcr 10 70963 €
R © ) o 16.064,43 €

Arch. Vito Alessandro Demiaria
C.da Stogho s.n.c. - 24100 Enna
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* Foglio 44, particella nn 75 (di Ha. 01 78.60), del valore pari 2 17.145.60 €
Ol cur: (e (-5 per 3.810,13 €
e 70 per 281017 €
A 00 per 381013 €
D (/¢ e 5.715,18 €

= Foglio 44, particella nn 133 (di Ha. 01.74.00), del valore pari a 16.704.00 €
D cul S (G| ocr 3.7012,00 €
. (0] per 3.7012,00 €

R (25| per 3.7012,00 €
F— G ) per 556800 €;

TOTALE VALORE STIMATO _ ) _€82.042,94

(diconsi euro ottantaduemilaequarantadue suro, 00a).

i1

Enna li 03.02.1
Il Consulente Tecnico d'Ufficio

fAnch Vile Alessandro Demaria

Arch. vito alessandro Demarna
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