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Lotto 009

(_ Terreni ¢ fabbricati in Castelmola (Messina) contrada Petrato

I. PREMESSA

Per la stima del presente lotto, completat i rilievi sui luoghi ed in virtl delle risultanze delle indagini
svolte presso gli uffici competent), si rilicne di dover evidenziare quanto emerso, stante |a richiesta avanzata
dallavy. Minissale e dal gsom. Candela, messa a verbale durante laccesso del 20 febbraio 2012, con la
quale sottoponevano “af CTU fs possibilita df divisione del lofif per una mighare vendibilita def kene fenulo

conlo della mancala alivazione delta loftizzazione, delie opere necessare ai fini delfabitabiliié, della

catastazione e realizzazione delfe opere df urbanizzazione...”

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

In prime uogo occore precisare che if lotio 09 & cosiituito, cosl come riportato al punto 1) del'atia di
pignoramento immobiliare da) 09/06/98 n° 2121/98 {trascritto il 06/07/98 ai nn° 14087/12070) da un
“4)Termeno sito nel Comune di Castelmala localita Monte Petraro-Portelia Tropiano...costituito dalle particelle
31,32, 28, 610, 29, 13, 21, 22, 135..., 151..,, 26.., 637.., 538..., 33..., 150...del foglio 16 e p.lle 450, 336...,
337..., porzione della plla 530... del foglio 12.."

Deito fondo, di estensione pari a circa 158,365 ma, ricade, cosi come da cerfificato di destinazione
urbanistica, parte n zona “C" Stagionale Estensiva e parte n zona 'E" Verde Agricala ed é stalo oggetto del
piano di lottizzazione denominato Petraro per |a realizzazione di 35 palazzine, ativato solo in parie.

Il complesso residenziale, denaminato Casteltaormina e nascente a seguito del'aituazione del sopra
cltato piana di lottizzazione, risulta parzialmente urbanizzato essendo stall realizzati 11 fabbricaii e parte della
viabilita generale, pedonale e carrablle, a servizio dai fabbricall anzidetti nonché I'esecuzione di alcune opere
di urbanizzazione primaria, quali muri di contenimento efo di delimitazione e confing, in alcune parl manganti
delle opere di finitura, pail per limpianto di iluminazione, alcuni pozzett dispezione dei sotloservizi esistenti o
in via di realizzazione di tipo slettrice, fognaria, idrica. Le restanti parti di tereno, ricedenti sempre nel plana
di lotizzaziong Petraro, non sono stale interessate da aleun intervento edils.

L'accesso al complesso awiene dalla strada comunale a mezzo di un cancello In ferro che immette

nellarea di cantiere, che versa in state ¢ abbandano con presenza di erbe infestanti allintemo dei giardini
pifvati nonché delle aiucle dello stesso complesso residenziale.

A questo punto appare opportuna evidenziare, in merito agli 11 febbricali, che quelli denominati Casa
dej Pini e pafazzina 8 si presentanc allo stalo rustico; mentre le palazzine 1, 2, 3, 4, 48, 5, ba e 6 sono
complete di finilure & per a palazzina 7 & stato realizzato il piano cantinalo ed il primo impalcate. Per quanto
attiene gli aspetti urbanistici afferenti la suddetia lottizzazione si precisa

16/10/86 regisrazione Convenzione del Piano di Lottizzazione in Conlrada Petraro stipulaia fra —
ed il Comune di Casteimola;

18/07/91 rilascio da parie del Comune di Castelmola delle Concessioni Edilizie dal n° 23 alla n® 28 relative alie
palazzine dalia 1 alla &,

0B/07/92 rilascio da parte del Comune di Castelmola delle Concessioni Edilizie dal n*13 al n” 41 comispondenti alle
palazzine dalla 7 alla 35; |
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31/12/93 presentazione di un progetio di lotlizzazione in variante;
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rilascio Concessioni Edilizta in sanatoria {art. 13 L. 47/85} dal n® 13 al n® 1B relative alle palazzine dalfla n® 1
allan® 6;

rilascio Cancessioni Edilizia in sanatoria (art. 13 L. 47/85) dal n” 21 af n® 23 relalive alle palazzine n® 7, 8 e
per i lavon di demalizione e ricostruziane fabbricalo “Casa del Pini* {ex Casa def Cipressf);

Parere favorevole da parte della Commissione Cemunale Edilizia del Comune di Castelmala per il progetto di
lotlizzazione in variante di cui al verbale n°19/97;

rilascio Nulla Osta da parte della Sovrintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali per il pragelto di lottizzazione
in variante;

rlascio parere igienico sanitario dal respsnsabiie di igiene pubblica del Distretto Sanitario di Taorming;
autorizzazione da parte del Corpo Forestale Ispettoralo Ripartimentale delle Foreste per 1 laver in variante al
pianc di loltizzazione (autorizzazione per fa quale & stata rilasciara proroga di mesi 12 il 06 novembre 2006);

rinnovo nulla osla da parte della Sovrintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali per il progetto di lottizzazione
in varanie;

[N

il Genio Civile di Messina comunica al Comune di Castelmola che *../e aree inleressafe daile lotfizzazioni
presentanc nofevol L‘arenze soflo it profilo defla viabilita in quanto la sirada comunale, di accesso af
complessi residenziall in oggetlo, olfre ad avere larghezza limilata, & sovenle inleressala da dissestf
generalizzali, dallassenza df strutfure di contenimenta e dafia (ofale mancanza dof opere df raccolfa e
smaltimento deffe acque metsoriche...Perianto questo uficio pofra reonfermare Il parere oltusimente
sospaso,..sui progelli of lotfizeazione a seguito delia completa esecuzione of lulle fe opere sopra indicate.”
risposta del Comune di Castelmola, conseguente 1a richiesta inoltrata dalla softoscritta in data 02/112/11, nella
guale si evidenzia che “.E' gid abhondaniemenie decorso ff lermine decennele df decadenza della
convenzione sfiputata # 14.10.1986...Refalivamente alla proroga dei femmini di convenzione necessila
fiproporre fo stesso P. di L. ed offenere Wl | paren favarevoll, nulla osta ed autorzzazioni previsti daila
vigente normativa...”: mentre per quanto di attinenza de!l pragetta di lottizzaziane in variante si legge *..Oggf,
frascorsi circa 10 anni dalla sua presenfazions, perché defio P. oi L. in varianle possa essere sotloposio
allssame del Consigho Comunale ed alfa successiva stipula defla rispeffiva convenzione, & dovra procedere
ad una nvova istruzione del progeffo anche con fa racguisizione del parer eventualments scadi..”.

Slanle quante sopra argomentatc appare opportunc precisare che Iimpenente estensione della
loflizzazione (circa 158.365 mqy), che allo siato attuale risulta atiuata solo in parte senza che siano state
cedule le opere di urbanizzaziane primaria e secondarta, unitamente agli aspetti urbanistici sopra evidenziati
{convenzione & pareri scaduti, ecc) rendono i‘irnrnissior;e sul mercalo immobiliare del lotte 09, nello stato di
fatto in cui si {rova, poco appetibile. Infatti la valutazione dei terreni costituenti la loltizzazione, compresi i
fabbricati su di essi esistenti, risentirebbe fotements deilo stadio urbanistico in cui si trova con canseguenti
decurtazioni, anche consislenti, sul piano econemico restituendo un valore de! bene comunque rilevante e
pertanio non commercialmante appetibile.

Tuttavia, considerato che parte della loftizzazione & stata attuata con la realizzazione di 11 fabbricali,
pur non essendo state completate e opere di urbanizzazione prmaria e secondaria, appare economicamente
conveniente precedere ad una divisione del lofte 09 in due distinte parti: una comprendente | fabbricati
realizzali e le rispettive aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria e secondarie per la quale
occorrera presentare un progetto di lotizzazione in variante, e 'altra costituita dalla restante porzione di

terreno non interessata da alcupa apera edile, Defta opzione appare altuabile anche in funzione della
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conformaziane del temeno oggetio di lottizzazione e della viahilila esistente che, pur essendo in parte
asfaltata ed in parte in ierra battuta, permette di delimitare la porzione di terrena sulla quale insistono |
fabbricati concentrando sulle aree strettamente limitrofe le opere di urbanizzazione primania e secondaria
carelate ai fablricali stessi.

La predetta suddivisions appare economicamente pil appetibile in quanto la predisposizione di un
piano di lottizzazione in variante {comprendente i fabbricali realizzati e le opere di urbanizzazione primaria e
secondaria ad essi correlai per il soddisfacimento degfi standards urbanistici), con lcitenimento dei
necessari pareri, consente limmissione nel mercate immohbifiare di un prodotio avulso da lutle quelle

limitazieni conseguenti la valutazione del bene nel suo insieme.

3. RISULTANZU RICERCHE CATASTALIL

Dalle ricerche effettuate presso 'Agenzia de! Teritorio di Messina e dall'analisi dei dati in possesso
detla scrivente (di cui in detlaglio si argomentera nella relazione di stima) & emersa che:

1. le particelle (comprese guelle gen'érate dalle particelle soppresse a seguita dei var frazionamenti
succedutisi) riportate al punto 1) dell'atto di pignoramento relativa alla procedura esecutiva n® 196/98
definiscone la porzione di temitorio oggetio del Piano di Lottizzazions presentato daH-

-er il guale & stala stipulata convenzione di Iottizzaziene (registrata & Taormina il
16/10/1986 2l n* 102) tra | Gomure di Casteimola ¢ V- occozione deia
particella 27 del foglic 16 e della particella 536 del foglio 12. Queste ultime, menzionate nella
convenzione di lotiizzazione, non sono presentl nel predefio atto di pignoramento. Tuttavia si
evidenzia che
lapart 27fg. 16 & slata soppressa, a seguite del frazionamento del 23/04/2009 n® 2304.1/1991,

generando le partlle 748 & 749 pignorate nell'ambito della P.E. n°® 19598 R.E.
prompssa sempre dalla Sicilcassa Spa in lca con atte di pignoramento n®
2120/98 del 09/06/98 trascritto il 06/07/98 al nn” 14096/12069;

la part. 536 fg. 12 ricade allestemo del perimetro della lottizzazione ed & intestata, nella visura

cazsze, - QD

2. le particelle 747 (derivante dalla part. 151}, 759 — 760 - 761 (derivanti dalla part. 26), 771 - 772 -
773 - 776 - 778 (derivanti dalla part. 53?). 765 — 767 — 768 {derivanti dalla 33), pignorate dalla P.E.
196/98 in quanto generate dalle particelle 151, §37 e 33 ma non espressamente citale nellatto, sono
oggetto di pignoramento anche delia P.E. n°® 195/38 RE. promossa sempre dalla Sicilcassa Spa in
fca {cosi come di evince dall'atio di pignoramento n° 212098 del 09/06/38 Irascritlo il 0B/07/38 ai nn®
14096/120689),

4. CONCLUSIONI:

Dalle superion considerazioni, consegue |a necessita:
1. di riunire le procedure esecutive n® 195/98 RE. & n® 136/98 R.E., in caso contrario risultera
impossibile stimare il lotto 03. Infatti sia le pariicelle pignorate nella P.E. n°196/98 {comprese

quelle generate e non citate espressamenle nellatto) sia quelle riporiate nella P.E. n® 185/98 fanno
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parte del Piano di Lottizzazione Petraro che allo staio attuale risulla solo parzialmente attuato da cio
consepue limpossibilit di vandere separatamente i singol fabhricali esistentl (in parte pignorati nella
procedura esecutiva n® 195/38). D'attro canto non & possiblle procedere alla stima del piano di
lottizzazione nellambito della P.E. n° 196/98 (sta che si decida per una stima complessiva sia che si

decida di suddividerlo in due lotii distint costituili da un primo lotio comprendente { fabbricali realizzati

g le opere di urbanizzaziang primaria secondaria ad essi comelati ed un seconde lofte
comprendente 1 tereni Amanti e facenti parte del piano di lotlizzazione Petraro) in guanto, pur

cansiderando le particelle generate dalle 151, 537 e 33 ma nan espressamente citale nell'atto, fe

particelle 748 e 743 del fogiio 12 (gen;:rate dalla particella 27 0ggi soppressa) sano pignorate solo
nelia P.E. 19598,

2 di essere autorizzata a procedere alla stima del lotto 08 distinguendo due lott {cosi come peraltro gia
fichiesto dal creditore procedente @ mezzo delfavy. Minissale e del geom. Candela durante {
sopraliuogo del 20102/2012).0l primo in cui ricadono gl 11 fabbricati gia reglizzali e le apere di
urhanizzazione primaria & cecandaria ad essi comelati per i soddisfacimento degll standards
urbanistici procedendo alla redazione di un piano di lottizzazione in varante per foltenimento dei

necessari parerf ed il secondo comprendente | restanti terreni non uroanizzati.
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