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� precisi, se del caso, la impossibilità a procedere a un completo accertamento per la 

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante; 

� accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo, 

all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l’aggiornamento del catasto 

provvedendo, altresì, in caso di difformità o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla 

sua correzione o redazione; 

� accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli 

estremi;elenchi le formalità (iscrizioni,trascrizioni) da cancellare con il decreto di 

trasferimento; 

� indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la 

destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente; 

� accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in  materia urbanistico-edilizia e, in 

caso di irregolarità, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo 

della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri 

concessori (Oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via 

approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistano procedure 

amministrative o sanzionatorie; 

� accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore , affittati o locati, indicando il canone 

pattuito, la sua congruità, l’eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti 

nonché l’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio; 

� evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei 

beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o 

bosco etc.) e le località in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire 

l’immediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione d’uso, numero 

di vani, anno di costruzione stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, 

alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità, di diritti demaniali, di usi civici etc.); 

� determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo 

conto:delle modalità di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va 

effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale sanatoria; 

� indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più lotti separati (spiegandone 

le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti, 

provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del 

Giudice; 
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Ultimate le operazioni peritali alle ore 11,10 veniva chiuso il verbale d’ispezione, che in originale si 

allega alla presente. 

Ciò premesso, lo scrivente, sulla base degli elementi accertati in sito e di quelli desunti presso gli 

uffici di cui sopra ed infine sulla scorta di quelli riportati negli atti, redige la presente relazione di 

consulenza tecnica. 

 

2.0  Identificazione e descrizione dei beni oggetto del pignoramento 

Gli immobili oggetto della presente consulenza, sono tutti ubicati nel territorio comunale di Licodia 

Eubea e rispettivamente in c.da Poggio Giardino Barone  individuati dalle particelle catastali  130 e 

258 del foglio 34, e un ulteriore corpo in c.da Calvario individuato con la part. 260 del foglio 18. 

 

                                   

Plan. 1 (FG 34 part. 130 e 258 Allegato PL-L1-1)                               Plan. 2 (FG 18 part. 260 Allegato PL-L2)             

 

Per l’immediata visualizzazione planimetrica dei luoghi, sono stati qui innanzi riprodotti gli stralci 

dei fogli di mappa catastale, rilasciati dall’Ufficio del Territorio di Catania. In particolare gli 

immobili oggetto di stima sono stati evidenziati dal sottoscritto in colore giallo. 

 Qui di seguito si riporteranno in una tabella riepilogativa, le principali caratteristiche delle 

particelle (Tab 1). 

 

Tab. 1 

 

n° Comune Ubicazione Fg Part. Superficie 

(Ha are ca) 

Qualità Classe Proprietà 

Licodia  E. 
c/da Poggio 

Giardino Barone 
34 130 00.53.60 seminativo 3 Debitore esecutato 

 

1 
Licodia  E. 

c/da Poggio 
Giardino Barone 

34 258 00.00.45 Fabb.  Rurale  
Debitore esecutato 

 

2 Licodia  E. c/da Calvario 18 260 00.04.92 Ficodindia 1 Debitore esecutato 
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dal crollo del tetto, mentre il vano destro per quanto si è evinto dal sopralluogo probabilmente era 

destinato a camera da letto. Le rifiniture ormai molto degradate sono di scarsa fattura, con 

pavimenti in cotto, pareti intonacate al civile, infissi esterni in ferro verniciato e porta esterna in 

legno. All’interno non è stata riscontrata la presenza di servizi igienici, né di impianti idrici. 

L’impianto elettrico è presente per quanto si evince dalla presenza di fonti di illuminazione interna 

costituita da neon e lampade varie e dalla presenza del contatore collocato sul prospetto principale 

accanto la porta d’entrata.(FO-L1-2-3:n.3-4-5-6) 

 A pochi metri antistanti il suddetto fabbricato, insiste un recinto di tipo precario di circa 500 mq, 

anch’esso in parte diruto, realizzato con blocchi di tufo, utilizzato per il ricovero di animali, 

presumibilmente ovini, in quanto non presenti all’atto del sopralluogo. (FO-L1-5: n. 9-10) 

 Il sottoscritto per surrogare alla mancanza delle planimetrie e in adempimento dell’incarico 

ricevuto, ha eseguito il rilievo plano-altimetrico di entrambe le costruzioni il cui relativo sviluppo in 

disegno è riportato in allegato a tergo della presente ( PL-L1-2-3). In particolare, sono riportati nella 

tabella a seguire (Tab. 2) le caratteristiche geometriche dimensionali del fabbricato rurale composto 

da un ingresso centrale e due vani autonomi;  

 

 

 

 

 

 

Tab. 2 

 

Sul fondo sono presenti due pozzi artesiani di cui  uno attualmente utilizzato (FO-L1-6:n. 11); Di 

esso non è stato prodotto alcun documento dimostrativo circa la regolarità con il Genio Civile di 

Catania e con il Comune di Licodia Eubea, di conseguenza manca di autorizzazione al suo utilizzo e 

quindi al prelievo delle acque. Lo scrivente CTU fa notare che la regolare concessione al prelievo 

delle acque da codesto pozzo potrà regolarizzarsi  entro il 31/12/2007 tramite sanatoria, il cui costo 

inciderà  intorno a € 1.300,00.  

 

2.2 Immobile sito in c/da Calvario 

Il terreno per come evidenziato nella suddetta tabella è ubicato nell’agro del Comune di Licodia 

Eubea, in c/da Calvario all’interno del centro storico del Comune, in zona caratterizzata dalla 

Fabbricato rurale 

FG 34 part 258 

Superficie netta 

calpestabile  

Ingresso mq. 7,50 

Vano 1 mq. 15,5 

Vano 2 mq. 16.5 
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il 21/04/2006; Immobili siti in Licodia Eubea FG. 34 part. 258, FG. 59 part. 168, FG. 27 

part. 24, per un totale di € 6.122,18 

(* sono state sottolineate le particelle interessata alla qui prodotta CTU)  

 

7.0  Destinazione degli immobili prevista dai vigenti P.R.G Comunali 

Secondo il vigente Programma di Fabbricazione del Comune di Licodia Eubea il Terreno riportato 

al foglio 34 part. 130 ricade in ZONA AGRICOLA contraddistinta dalla lettera “E” con indice di 

fabbricazione di mc 0,03/mq. Salvo il disposto dell’art. 23 della 27/12/78, approvato con D.A n. 

7/77 del 21/01/ 1977. 

Il terreno riportato al foglio 18 part. 260 ricade in ZONA CIMITERIALE. 

 

8.0  Conformità urbanistica dei fabbricati 

Il fabbricato rurale facente parte dell’immobile 1, foglio n. 34 part. 258 con superficie netta 

calpestabile pari a 45 mq, risulta essere legittimato ai sensi della vigente legislazione urbanistica in 

quanto edificato anteriormente all’anno 1967. 

 

9.0  Possesso degli immobili 

Tutti gli immobili suddetti sono posseduti direttamente dal “Debitore esecutato” 

 

10.0 Suddivisione in lotti 

Vista la presenza di due immobili aventi localizzazione diverse si è ritenuto opportuna la loro 

divisione in due lotti omogenei per funzionalità. Tale divisione non richiede alcuna procedura di 

frazionamento. 

 

11.0 Valutazione degli immobili 

11.1  Metodo di stima 

Al fine di determinare il più probabile valore di mercato degli immobili nello stato in cui vertono, si 

è preferito utilizzare quale procedimento di stima quello sintetico-comparativo, ovvero, si è inserito 

Identificazione 

Lotto 

Immobili 

componenti 

il lotto 

Comune Ubicazione Fg Part. 
Superficie 
 (Ha are ca) 

Qualità Classe Proprietà 

Licodia  

E. 

c/da Poggio 

Giardino 

Barone 

34 130 00.53.60 seminativo 3 
Debitore 

esecutato 
LOTTO 1 1 

Licodia  

E. 

c/da Poggio 

Giardino 

Barone 

34 258 00.00.45 
Fabb.  

Rurale 
 

Debitore 

esecutato 

LOTTO 2 2 
Licodia  

E. 
c/da Calvario 18 260 00.04.92 Ficodindia 1 

Debitore 

esecutato 
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il bene da stimare in una scala di prezzi noti nel punto corrispondente al prezzo di un bene affine. 

La scala dei prezzi è stata costruita raccogliendo i prezzi di mercato di immobili similari a quelli 

oggetto di stima, che recentemente sono stati oggetto di compravendita. Il valore stimato 

comprende anche opportune aggiunte e detrazioni effettuate caso per caso tenendo conto delle 

peculiarità specifiche degli immobili oggetto di valutazione.  

 

 

11.2 Attribuzione del valore all’immobili 

Per il fondo agricolo ed il relativo fabbricato in esso insistente, i valori sono stati attribuiti tenendo 

conto della vicinanza alle principali arterie viarie comunali e sovra-comunali, la comodità 

dell’accesso aziendale, le condizioni podologiche ed orografiche degli appezzamenti, le condizioni  

conservative e funzionali degli eventuali fabbricati. In particolare per l’immobile facente parte del 

LOTTO 1 si è considerata, data la particolare collocazione prossima al centro urbano, la flessibilità 

nella destinazione produttiva che consentirebbe al fondo di modificare il suo orientamento 

produttivo in funzione delle esigenze, a volte volubili, del mercato. Per il terreno facente parte al 

LOTTO n. 2 si è considerato per la determinazione del valore, oltre alle suddette considerazioni 

anche la particolare collocazione all’interno del centro storico comunale. 

I prezzi attribuiti sono quelli ricorrenti sul mercato fondiario, tra l’altro piuttosto attivo. 

Sulla scorta delle peculiarità descritte per ciascun immobile di cui al paragrafo 2.0, si attribuisce a 

ciascun lotto il valore di seguito riportato. 

LOTTO 1 – Fondo agricolo incolto, pressoché pianeggiante, sito in territorio di Licodia Eubea in 

c/da Poggio Giardino Barone in prossimità del centro urbano, individuato al FG 34 

part. 130, con presenza di fabbricato rurale in parte diruto individuato al FG 34 part 

258 costituito da due vani ed ingresso per una superficie utile di 45 mq; buona è la 

posizione rispetto alla viabilità principale e la fertilità del suolo, Superficie 

complessiva 0,53.60 Ha. 

 Valore attribuito 28.700,00 € 

LOTTO 2 – Terreno incolto, pressoché pianeggiante, sito in  territorio di Licodia Eubea in c/da 

Calvario in pieno centro urbano prospiciente Via Corso Umberto I, ricadente in zona 

cimiteriale è individuato al FG 18 part. 260, buona è la posizione rispetto alla 

viabilità principale, Superficie complessiva 0,04.92 Ha. 

 Valore attribuito 4.900,00 € 
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Riepilogo della valutazione per lotti: 

LOTTO 1                                                                  28.700,00 € 

LOTTO 2                                                                    4.900,00 € 

Valore complessivo dei lotti                                    33.600,00 € 

11.3 Verifica applicabilità IVA nel trasferimento dei beni pignorati 

Da visure presso studio notarile, il trasferimento dei beni in oggetto non risulta soggetto ad IVA. 

 

 

Tanto lo scrivente riferisce in virtù del mandato conferitogli. 

Si allegano alla presente 

- Verbale di accesso; 

- Planimetrie dei terreni e dei fabbricati; 

- Documentazione fotografica; 

- Visure  catastali; 

- Estratti di mappa; 

- Certificati di destinazione urbanistica; 

- Visura ipotecaria 

- Parcella 

Caltagirone lì 13/03/2007                                                                      Il C.T.U. 

         Dott. Agr. Giovanni Scollo   
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