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ILL. MO GE DOTT.SSA DANIELA ANGELOZZI
DEL TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

1.0 Premessa

Nella esecuzione immobiliare iscritta al n.2/2016 R.G.Es., promossa da Unicredit
spa-doBank spa rappresentata e difesa dall’avv. Antonina Fede Maci, contro il debitore
esecutato, la S.V ha disposto la nomina quale consulente tecnico, del sottoscritto dott. agr.
Claudio Petta, con studio in Caltagirone in via Giorgio Arcoleo n.27, iscritto all’Ordine dei
Dottori Agronomi e Forestali della provincia di Catania al n. 879, al fine di redigere

specifica Consulenza Tecnica d'Ufficio. Nomina del G.E. del 18/12/2016, accettazione

dell'incarico in data 07/02/2017.

2.0 Operazioni peritali

Dopo avere effettuato le opportune ricerche documentali preliminari all'inizio delle
operazioni peritali, ho comunicato l'inizio delle stesse per il 07/06/2017 mediante PEC e
raccomandata con ricevuta di ritorno (al debitore esecutato), dando appuntamento alle parti
presso la chiesa della frazione di Santo Pietro, in Caltagirone alle ore 9.30. Tuttavia con
comunicazione sottoscritta dal debitore esecutato ed inviatami a mezzo PEC dall'avv.
Gionata Maria Virga in data 01/06/2017, il debitore esecutato manifestava la propria
indisponibilita a presenziare al sopralluogo e chiedeva di posticipare l'inizio delle operazioni
peritali dopo il 27/06/2017. Preso atto della richiesta, il sottoscritto ha rinviato le operazioni
peritali al giorno 27/06/2017 lasciando invariato il luogo e l'orario dell'appuntamento,
comunicandolo alle parti a mezzo PEC. Alla data dell'appuntamento sui luoghi era presente
il debitore esecutato ed il suo consulente dott. Francesco Capanna. Insieme agli intervenuti
pertanto ho provveduto a visionare ed individuare gli immobili oggetto del procedimento
effettuando rilievi fotografici e planimetrici di cui all'allegato verbale di sopralluogo. In fase
di redazione del verbale di sopralluogo, il debitore esecutato nominava quale suo CTP il

dott. agr. Di Grazia Antonio.
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notaio Giovanni Demostene trascritto ai nn. 37703/24976 e proviene da potere d
nato a il & nata a il
Al signor’ pervenne :
- la particella 90 con atto di permuta redatto dal notaio Vincenzo Montemagno in data
08/02/1983 e trascritto il 01/03/1983 ai nn. 8039/6686 da potere dei signori
nato a il . nata a il
, nato a Caltagirone il e , nata a
il
- Le rimanenti particelle con atto di compravendita redatto dal notaio Gaetano Cammarata in
data 23/09/1991, trascritto il 29/10/1991 ai nn. 40476/29203, da potere dei signori
, nato a i nata a il :
, hata a il . nato 2 il
e , nata ¢ il -
L'immobile & occupato e gestito dal debitore esecutato.
L'immobile oltre ad essere gravato dalle trascrizioni pregiudizievoli ed iscrizioni ipotecarie
derivanti dal pignoramento di cui al presente procedimento, ¢ gravato da ipoteca volontaria
derivante dall'atto di mutuo redatto dal notaio Giovanni Demostene, iscritta presso la
Conservatoria RR.II di Catania il 23/06/2008 ai nn. 37704/6844 a favore del Gruppo

Bancario Unicredito Italiano contro il debitore esecutaro.

3.3 Descrizione degli immobili

L'azienda agricola ¢ costituita da due corpi distanti poche decine di metri ['uno dall'altro, di
cui uno di ridotte dimensioni, 0,12.40Ha e di minore importanza in quanto incolto e sede di
un rudere di fabbricato. Il secondo corpo invece ¢ di maggiore estensione, 6,99.20Ha e
comprende l'intera superficie aziendale coltivata. La rete e le opere irrigue centralizzate,
l'accesso dalla strada provinciale e la viabilita aziendale portano a considerare l'intero
compendio pignorato quale un unico lotto. Una eventuale suddivisione ne ridurrebbe
sensibilmente la razionale coltivazione secondo le regole della buona tecnica agraria.

Il lotto nel suo complesso pertanto comprende un fondo agricolo sito in territorio di
Caltagirone, in c¢/da Piano Stella che dista circa 7 Km dal Borgo della frazione di Santo

Pietro, a cui si accede mediante la s.p. 34 percorrendola sino al Borgo Ventimiglia, in
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catasto al foglio 300, particelle 20-56AA-56AB-62-65-88-89-90-91-64 per complessivi
7.11.60 Ha, per 1/1 di proprieta del debitore esecutato.

Il corpo aziendale di maggiore estensione, in passato € stato coltivato per intero a vigneto
per uva da tavola allevato a tendone, tuttavia nel tempo alcuni appezzamenti vitati sono stati
estirpati, e la corrispondente superficie, comprensiva della soprastante struttura del tendone
e dell'impianto irriguo esistente, ¢ stata adibita alla coltivazione di ortaggi in ambiente
protetto.

Tale corpo aziendale rappresenta la totalita della superficie coltivata del lotto, per circa
5,00.00 Ha ¢ destinato a vigneto per uva da tavola irriguo, allevato a tendone, per buona
parte protetto con film plastico per anticiparne la fase produttiva (Foto 1-2-3), mentre la
restante parte della superficie agricola utilizzabile di circa 1,57.00Ha, in passato anch'essa
destinata a vigneto, & stata destinata alla coltivazione di ortaggi (Foto 4-5). La superficie
rimanente € destinata a tare ed incolti.

La superficie coltivabile & suddivisa in diversi appezzamenti delimitati da un reticolo di
stradelle poderali in terra battuta, di questi appezzamenti 6 sono destinati ad uva da tavola
delle varieta Red Globe e Vittoria, mentre 2 sono destinati ad ortaggi in coltura protetta.
L'impianto irriguo & aereo, del tipo ad erogazione localizzata, con ali gocciolanti sostenute
dalla stessa struttura del tendone, suddivise in settori ed alimentate da una tubazione di
adduzione proveniente dall'impianto di rilancio ubicato in prossimita dell'invaso aziendale.

Il vigneto ha un'eta di circa 7 anni, le piante sono disposte in quadro al sesto piu ricorrente di
2.80-3.00ml, lo stato vegeto-produttivo in cui versano le piante mostra una gestione non
ottimale e tempestiva delle consuete operazioni colturali, ricorrente in tutti gli appezzamenti
coltivati la presenza di erbe infestanti.

L'azienda ¢ dotata di un invaso in terra battuta interrato di forma rettangolare, le cui sponde
fuoriescono dal suolo per un'altezza che varia da 1 a 2 ml circa, le dimensioni dello specchio
d'acqua sono pari a circa 26x45ml, la profondita si stima in 5-6ml, al suo interno risulta
essere rivestito con guaina bituminosa (Foto 6). Seppur l'invaso sia di vecchia data,
probabilmente realizzato prima che il debitore esecutato venisse in possesso del fondo,
necessita di essere regolarizzato e adeguato alla normativa vigente, in quanto sprovvisto di
tutte le autorizzazioni di rito. Si stimano in 4.000,00€ i costi complessivi necessari per la
richiesta di legittimazione dell'invaso. Il debitore esecutato nel corso del sopralluogo ha

dichiarato che la principale fonte di approvvigionamento irriguo proviene da un pozzo
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comune a piu ditte esterno all'azienda, di cui perod agli atti non risulta documentato ne il
diritto ne la legittimita.

Il secondo appezzamento, di minore estensione, dista circa 130 ml dal precedente, vi si
accede sempre dalla s.p. 34, comprende le particelle di cui al foglio 300 identificate con i
numeri 88-89-90-91 e 64(rudere di fabbricato) per una superficie complessiva di 0,12.40 Ha.
L'intera superficie risulta essere incolta. All'interno della particella 64 insiste un vecchio
fabbricato inagibile, disposto su due livelli al cui interno si & ritenuto opportuno non
accedere vista la possibilita di verificarsi di ulteriori crolli, la superficie complessiva dello
stesso, ricavata dalla sagoma esterna ¢ pari a circa 236mgq (Foto 7-8-9). Seppur legittimato ai
sensi della vigente normativa urbanistica, poicheé antecedente all'anno 1967, considerato lo
stato del fabbricato, nelle valutazioni che seguono non gli si e attribuito alcun valore, per
contro si ritiene opportuno considerare il costo della eventuale demolizione dello stesso e

dello smaltimento del materiale di risulta, che si stima in 3.000€.

Comune di Caltagirone
foglle 300
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Secondo il vigente PRG del comune di Caltagirone, le particelle di cui al foglio 300, nn. 20-
56-62-65-88-90-64 ricadono all'interno della zona "B" della Riserva Naturale Orientata
Bosco di Santo Pietro, le particelle di cui al foglio 300, nn. 91-89 ricadono in zona "F17"
Attrezzature scolastiche e Assistenziali esterne al Centro Urbano. Tutte le particelle ricadono
all'interno della "Fascia di rispetto dei boschi" ai sensi dell'art. 10 della L.R. 16/96, e
all'interno della zona SIC di cui alle prescrizioni del DDG n. 3220 del 28/12/2007
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4.0 Suddivisione in lotti e giudizio di indivisibilita
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Si sono considerati gli immobili in oggetto quale un unico lotto si ritiene infatti che una

eventuale loro suddivisione ne ridurrebbe sensibilmente la razionale coltivazione secondo le

regole della buona tecnica agraria.

Di seguito si schematizza la individuazione del lotto :

Rif'_ Afn LOTTI comune foglio | particella quplita; superficie proprieta
pign. classe Hai
Caltagirone 300 20 pascolo 1 1,7480 1/1
Caltagirone 300 56 AA seminativo 3 | 0,9202 1/1
Caltagirone 300 56AB uliveto 2 0,8278 1/1
Caltagirone 300 62 pascolo 1 1,7480 1/1
Caltagirone 300 65 pascolo 1 1,7480 1/1
A t':':tcz Caltagirone 300 88 | pascolo 1 00120 | 1/t
Caltagirone 300 89 pascolo 1 00120 | 1/1
Caltagirone 300 90 pascolo 1 0,0120 1/1
Caltagirone 300 91 pascolo 1 0,0120 1/1
Caltagirone 300 64 pascolo 1 0,0760 1/1
Sommano 7,11.60

5.0 Valutazione degli immobili

5.1 Metodo di stima

Al fine di determinare il valore pili prossimo a quello attuale di mercato degli immobili nello

stato in cui si trovano, si € preferito utilizzare quale procedimento di stima quello sintetico

comparativo ovvero, si & inserito il bene da stimare in una scala di prezzi noti nel punto

corrispondente al prezzo di un bene ad esso affine. La scala dei prezzi e stata costruita

raccogliendo 1 prezzi di mercato di immobili similari a quello oggetto di stima, che

recentemente sono stati oggetto di compravendita. Il valore stimato comprende anche

opportune aggiunte e detrazioni effettuate tenendo conto delle peculiarita specifiche di

ciascun immobile oggetto di valutazione.

Tribunale di Caltagirone esecuzione immobiliare n.222016 R.G. Es.

Firmato Da: PETTA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 446d343903d386b53428d021b9e70{5¢

=



“O-4™ pom CLAUDIO PETTA
- AGRONOMO

5.2 Attribuzione del valore agli immobili ed elementi riassuntivi utili alle operazioni di
vendita

Il valore & stato attribuito tenendo conto tra ’altro della posizione del lotto rispetto al centro
abitato e alla viabilita principale, dello stato vegeto produttivo delle coltivazioni, della
aleatorieta delle risorse irrigue, dei vincoli derivanti dal vigente PRG.

Sulla scorta delle peculiarita descritte al paragrafo 3.3 che di seguito si riassumono, si ¢

attribuito al lotto il valore corrispondente.

LOTTO UNICO

Fondo agricolo sito in territorio di Caltagirone, c/da Piano Stella foglio 300, particelle 20-
S6AA-56AB-62-65-88-89-90-91-64 della superficie complessiva di 7,11.60Ha destinato a
vigneto per uva da tavola con impianto irriguo per circa 5,00.00Ha, con piante in mediocre
stato vegeto-produttivo, di circa 7 anni di eta, disposte al sesto quadro di 2.8-3.00ml allevate
a tendone predisposto per la copertura con film plastico. Per 1,57.00Ha destinato alla
coltivazione di ortaggi utilizzando strutture ed impianti del vigneto da tavola
precedentemente estirpato. Presente un invaso in terra battuta rivestito con guaina
bituminosa le cui dimensioni dello specchio d'acqua sono pari a circa 26x45ml mentre la
profondita si stima in 5-6m. La restante superficie aziendale ¢ destinata a tare ed incolti e
comprende anche un piccolo appezzamento incolto di 0,12.40Ha, ubicato a circa 130ml dal
precedente dove & ubicato un rudere di fabbricato di circa 236mgq, legittimato ai sensi della
vigente normativa urbanistica, ma ormai pericolante pertanto sarebbe opportuna la sua
demolizione.

Secondo il vigente PRG del comune di Caltagirone, le particelle di cui al foglio 300, nn. 20-
56-62-65-88-90-64 ricadono all'interno della zona "B" della Riserva Naturale Orientata
Bosco di Santo Pietro, le particelle di cui al foglio 300, nn. 91-89 ricadono in zona "F17"
Attrezzature scolastiche e Assistenziali esterne al Centro Urbano. Tutte le particelle ricadono
all'interno della "Fascia di rispetto dei boschi" ai sensi dell'art. 10 della L.R. 16/96, e
all'interno della zona SIC di cui alle prescrizioni del DDG n. 3220 del 28/12/2007

Quota di proprieta del debitore esecutato: 1/1 indiviso

Valore attribuito 84.000,00€.

Valore comprensivo degli oneri occorrenti per:

- la demolizione del fabbricato e lo smaltimento del materiale di risulta;
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- la richiesta di legittimazione dellinvaso aziendale ai vari enti competenti, inclusa la
produzione della documentazione connessa e il costo di adeguamento dell'opera;

- l'aggiornamento della qualita catastale di alcune particelle.

Caltagirone i 06/08/2017

si allegano:

-Verbale di sopralluogo;

- Certificato di destinazione urbanistica;
- Foto del lotto;

- Planimetria del lotto;

- Visura catastale aggiornat;

- Estratto di mappa catastale;

- Atto di provenienza.
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Tribunale di Caltagirone

Sezione esecuzioni immobiliari .
Rg 212016
Nomina di Consulente Tecnico di parte.
1l sottoscritto Avv. Gionata Virga nella qualita di difensore del sig.
nato ¢ { i , codice fiscale
debitore esecutato ed opponente nel giudizio
promosso da Bobank spa iscritto al n. 2/2016 RG es imm. con il presente
atto
Nomina
proprio consulente tecnico di parte, il Dott. Antonio Di grazia, Agronomo,
codice fiscale DGRNENGSDI?ES?SV, con studio in Licodia Eubea via Del

Popole 57/C

Grammichele, li 26/06/2017
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@ Comune di Caltagirone
V°® Area Tecnica
Lo/t “ [12658 Servizio Urbanistica

oh. oB" 204 3 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
IL DIRIGENTE

VISTA l'istanza presentata dal sig. Petta Claudio nella qualita di CTU pervenuta al protocollo
generale in data 3.7.2017 N.36872;
VISTO il D.A. n.870/91 del 10.06.1991 di approvazione del Piano Regionale dei Parchi e
delle Riserve Naturali;
VISTO il D.A. n.116/99 di istituzione della Riserva Naturale Orientata Bosco di Santo Pietro;
VISTO il D.D.G. n. 1572 del 22.12.2003 di modifica della perimetrazione della Riserva
Naturale Orientata Bosco di Santo Pietro;
VISTO il D.P. n.766 del 12.07.2006 di accoglimento del ricorso straordinario per gli effetti del
guale & annullato il D.A. n. 116/99 di istituzione della Riserva Naturale Orientata Bosco di
Santo Pietro;
VISTO il Piano Regolatore (Generale con annesse Prescrizioni Esecutive approvato con

Decreto Dirigenziale A.R.T.A. N.265/DRU del 12.03.2004(i cui Vincoli Urbanistici quinquennali

sono Decaduti in data 11/03/2009) ;
VISTA la Nota della Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania del 26.05.2009 prot. 3835.
VISTO il Decreto Dirigenziale A R.T.A. N.501/DRU del 26.04.20086,
VISTO l'art.18 della Legge N” 47/85;
VISTA la Legge N° 127 del 15.05,1997;
VISTO ['art.2 della Legge Regionale N.23 del 07.09.1998;

A TTESTA

Che il terreno sito in questo territorio e specificatamente:

FOGLIO D0========

PARTICELLA/E 20-56-62-65-88-90-64 = s =

ricade allinterno della zona "B" Area di preriserva, della Riserva Naturale Orientata Bosco di
Santo Pietro e di cui al D.A. n. 970/91 di approvazione del Piano Regionale dei Parchi e delle
Riserve Naturali per la quale vigono le relative norme di salvaguardia.

'FOGLIO

PARTICELLA/E

Ricade in zona “F17" . Attrezzature Scolastiche e Assistenziali esterne al Centro Urbano.

OSSERVAZIONI PARTICOLARI
Fermo restando I'osservanza dei vincoli operanti sul territorio comunale .-

Le particelle in questione ricadono all'interno delle ** Fascia di Rispetto dei Boschi” ai sensi
dell'art. 10 della L.R. 16/96, cosi come riportato nella carta dei Boschi allegato alla nota della
Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania del 26.05.2009 prot. 3835.

Via Sants Maria di Gess 9 95041 (.‘}Jllglm!(ﬂ'r}
TeRIHATL ] Fax 093300 - BV A I02592 20870-C.F, S20002 30878
Tterneds COIMEN. i
EMdnl: sencee- | ippiieomune caling
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Le particelle in questione ricadono all'interno della zona *S.1.C." di cui alle prescrizioni del D.D.G.
n.3220 del 28.12.2007.

A partire dall' 1.1.2012 il presente certificato non puo’ essere prodotto agli organi della Pubblica
Amministrazione o ai Privati gestori di Pubblici Servizi (art.15 comma 1 lett. A L.183/2011).

Il presente certificato si rilascia in esenzione di bollo ed & valido solo per gli usi di cui al DPR
n.115/02 art.18.

Caltagirone 10.7.2017

Il Responsabile del Servizio Urbanistica

Arch. S iafo Ricupero Il Dirigente della IV a
- Dott. Ing. Igna Iberghina

Via Samin Maris di Gesd 90- 95041 Cabtaglrone{CT)
Tel 1933041111 Fax 093341301- FIVA 00259220873-C. F, B2000330878
Intermett JWEW  COMURE. ot

EMuik: sotiore dppiiconne callaglrone el
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;'_5 genzia Qj"‘;‘"'{ Data: 31/05/2017 - Ora; 19.56 35 sgue
i 35 ..' T =

e ntrate i Visura per soggetto Visura n.: 1349200 Pag: |

Direzione Provinciale di Catania limitata ad un comunc

Ufficio Pravingiale - Territori A S SR o

hc ) E Situazione degli atti informatizzati al 31/05/2017

Dati della richiesta

Terreni ¢ Fabbricati siti nel eomune di CALTAGIRONE ( Codicc: B428) Provineia di CATANIA

ST 0 910U AUBTIGOWU T JUOTZNIASI JUOIITEIE.) [P J[eUNgL],

3
=
Soggetio individuarto nato ; i C.E e
—
x| >
L. Immaobili siti nel Comune di CALTAGIRONE(Codice B428) - Catasto dei lerreni o %
M. DATIHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI :g 6
Foglic  Particelia Sub | Porz Qualita Classe Superficieim?®) Deduz. R=ddito Dati derivantida Dati ulterior g -0
ha are ca Dominicale Agrario = E
i i n - PASCOLO 1 i T4 L 11] Fura 36,11 Furs 9003 Impianta meccanagrafico del ®)
L. 69,920 L. 17450 Z0/05 1984 }
2 300 S AA | SEMINAT 3 2 02 Euro 38.02 Eure 950 Tahella di variazione del 12/1272007 Annotazione
1vo protocolle n, O] 24 in atti dal
12122007 TRASMISSIONE DATI
AGEA AL SENSI DEL DL 2, 10,2006
™.262 (n. S3TH0L12U0T)
AR ULIVETO 2 £2 78 Euro 5344 Eura 2565
3 0o 62 - PASCOLO 1 | T4 50 Euro 36,11 Eure 9,03 I mpianto meccanegrafico del
L. 69.920 L. 174580 2051984
4 200 o4 - PASCOLO 1 7 L] Eure 1.57 Eure 0,3% Impianto meccanografico del
L. 3040 L. Ta0 26/051 1084
3 200 s = FASCOLO | I 4 50 Euro 36,11 Euro 9,03 Impianto meccanografico del
L. 60920 L. 17480 2RISR
0 200 &8 - PASCOLO 1 ol 20 Eure 0,25 Eure 0,006 VARIAZIONE D'UFFICIO del Annetazione
L. 480 L. 120 L/06 1992 inatti dal 1906/1992 (5.
176.1/1992)
7 00 9 - PASCOLO 1 01 20 Eure 0,25 Euro 0,00 I mpianto meccanografico del
L. 480 L. 120 ZR/0E11 08
5 200 o0 & FASCOLO L ol 0 Eure 0,25 Eure 0,06 Impianto meccanografico del
L. 4800 L. 120 2R05T1984
9 200 a - PASCOLO 1 o1 20 Eure 0,25 Eure 0,06 Implanto meccanosgrafico del
L. 480 L. 120 26/05' 1984

$ Firmato Da: PETTA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 446d343903d 386b53428d021b9e7015¢



Jgenz ila ﬁ% Data: 31/05/2017 - Ora: 19.56.35 Fine

«ws,Ntratess Visura per soggetto Visura n.: T340200 Pag;: 2
Direrione Provinciale di Catania limitata ad un comune
S o a R Situazione degli atti informatizzati al 31/05/2017

Immobile 2: Annotazione: varigzione colturale eseguitz ai sensi de! dl 3.10.2006 r. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 (anno 2007) - 8
qualita’ dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del comune =

Immobile 6: Annotazione: non meccan. ’
Totale: Superficie 07.11.60  Redditi: Dominicale Euro 202,36 Agrario Eure 62.87 Q
»l >
Intestazione degli immobili indicati al n. 1 ) e
2|
N _ DATIANAGRAFICI CODCE FISCATF DIRITTI F ONERI REALL oo

I nato (1) Proprieta’ per 1/1 =

DATI DERIVANTI ba VuriUika UFFICIO del 18/06/2008 protocalle n. CTO30R485 Voltura in atti dal Uz s cuus repertorio n: 132606 Regsnte: NOT. G. DEMCSTENE Sode: COMISO Registraziore: ol ¢
Sede: REC. VOLT. MOD, UNICO COMERAVENDITA (n. |7232.1/2008) = E
Unita immobiliari n. 9 Tributi erariali: Euro 0,90 @] >

ST 'D'Y 10T ALIIGOUMT UOIZNOISI AuonFeyey) 1p J[eunquy,

Visura telematice

* Codice I'iscale Validato in Anagrafe Tributaria

’ Firmato Da: PETTA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 446d343903d386b53428d021b%e70{5¢
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