TRIBUNALE di CATANIA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO n. 475/12 R.G.Es.

promosso dalla Banca Nazionale del Lavoro SpA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

[ll.mo Sig Giudice delle Esecuzioni del Tribunale di Catania

1. Premessa.

La S.V. lll.ma nominava me sottoscritto Ing. Oreste Giglio , con studio tecnico

sito in Catania in Via Malta n. 34 ed iscritto all'Albo degli Ingegneri della

Provincia di Catania al n. A4925 | Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa

promossa dalla Banca Nazionale del Lavoro SpA | iscritta al R.G.Es. n. 475/2012 ,

e dopo aver prestato giuramento di rito , all’udienza del 09/10/2013 , mi veniva

conferito I’incarico di consulenza tecnica d’ufficio.

Nel rinviare la causa per il proseguimento la S.V. [ll.ma mi concesse il termine di

giorni 90 dal’apertura delle operazioni peritali per 1l deposito della relazione di

stima scltanto per i beni pignorati dal creditore ed indicati nel relativo fascicolo .

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza.

Esaminato il fascicolo della parte in causa e dopo aver reperito , presso ["Agenzia

del Territorio di Messina , le planimetrie degiimmobili e in data 06/09/2014 .,

presso I’Agenzia delle Entrate di Messina . le visure tpotecarie fisso, per il giorno

4 del mese di Novembre 2013 , 1’apertura delle operazioni peritali le quali non

venivano espletate in quanto non si trovava nessuno . nei presst del luogo dove si

era fissato I’appuntamento atiraverso convocazione avvenuta tramite raccomandata

A/R.
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Successivamente ed in seguito a contatti telefonici con i debitori esecutati , i quali

mi informavano delle difficolta di accesso all’intero fondo durante i mesi invernali
, si procedeva a rifissare una nuova convocazione per il 12 del mese di Giugno
2014 e le operazione venivano espletate , alla presenza di uno dei debitori
esecutati che risulta essere il proprietario di tutti gli immobili interessati dalla

N

esecuzione , attraverso rilievi planimetrici e fotografici sui terreni e sui fabbricati

rurali-insistenti sull’intero fondo.

In data 30 Dicembre 2013 mi sono recato presso gli uffici tecnict del Comune di

Cesard (ME) per richiedere il certificato di destinazione urbanistica che mi venne

successivamente consegnato in data {5 Gennaio 2014.

3. ELENCO IMMOBILI INTERESSATI DALL’ESECUZIONE IMMOBILIARE.

Dallo studio del fascicolo della parte in causa si rivela che gli immobili interessati

dall’esecuzione immobitiare n. 475/2012 e per il quale ho ricevuto il conferimento

Immobile 1 : terrent agricoli , con annesso fabbricato rurale , siti nel territorio del

superficie catastale di Ha. 30.07.70 riportati nel C.T. al foglio 63 , particelle 15-16

Comune di Cesard (ME) , Contrada Montata Pecoraro-Ancipa , della complessiva

-
J—

di incarico di stima sono i seguenti:
S

(fabbricato rurale)-17-21-22;

Immobile 2 :

terreno agricolo sito nel territorio del Comune di Cesaro (ME) ,

Contrada San Basilio , della superficie catastale di Ha. 57.14.40 riportato nel C.T.

al foglio 64 | particella 34;

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia

Immobile 3 : terreni agricoli siti nel territorio del Comune di Cesaro (ME) |
Contrada San Basilio . della complessiva superficie catastale di Ha. 6.42.05
—
riportati nel ol al foglio 64 , particelle 46-47,
Immobile 4 : terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale | siti nel territorio del ///’
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Comune di Cesardo (ME) , Contrada San Basilio , della complessiva superficie

catastale di Ha. 22.92.40 riportati nel C.T. al foglio 81 . particelle 2-3(fabbricato

rurale)-4-82.

Eseguite le necessarie indagini e valutati gli elementi in mio possesso procedo allaJ

risposta dei quesiti.

4. Risposte ai quesiti.

Quesito A : “identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo

e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati

stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti'’;

Dalle indagini effettuate attraverso le visure catastali e ipotecarie e dal sopralluogo

effettuato sui beni oggetto di stima ¢ risultata la seguente situazione:

I terreni oggetto della presente relazione sono composti da piu particelle , tutti

contigue tra di loro , siti in Comune di Cesardo (ME), Contrada Montata Pecoraro-

Ancipa e Contrada San Basilio ma ai margini del territorio comunale di questo L

comune in quanto sono molto vicint , circa 4 Km , al Comune di Troina (EN) e

sono posti a ridosso del fiume Troina e presentano una superficie catastale

complessiva pari a FHA 116.56.55 cosi suddivise:

. I&Il_O_bile_l - terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale | siti nel territorio de!
e — @

| Comune di Cesaro (ML), Contrada Montata Pecoraro-Ancipa :

Fg.63 Part. 15=101.719,00 mq. di qualita seminativo e 28.481,00 mq. a pascolo;

.63 Part.16=260,00 mq. fabbricato rurale;

;_}M=6.688,00 mq. di qualita seminativo ¢ 14.392,00 mq. a pascolo;

: JM 13.500,00 mq. di qualita seminativo e 22.030,00 mq. a pascolo;

L e

%500,00 nq. di qualita seminativo ¢ 8.200,00 mq. a pascolo;
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Immobile 2 : terreno agricolo sito nel territorio del Comune di Cesardo (ME) ,
ImmoDbIlt =

Contrada San Basitio:

o Fg.64 Part.34=540.038,00 mq. di qualita seminativo e 31.402,00 mq. a pascolo;

Immobile 3 : terreni agricoli siti nel territorio del Comune di Cesaro (ME) ,

Contrada San Basilio:

o Fg.64 Part.46=59.039,00 mq. di qualita seminativo e 4.303,00 mq. a pascolo;

o Fg.64 Part.47=26,00 mq. di qualita seminativo e 837,00 mq. a pascolo;

Immobile 4 : terreni agricoli, con annesso fabbricato rurale , siti nel territorio del

Comune di Cesaro (ME) , Contrada San Basilio :

o Fo.81 Part.2=47.995,00 mq. di qualita seminativo e 33.495,00 mq. a pascolo;

+ Fg.81 Part.3=390,00 mq. fabbricato rurale;

+ Fg.81 Part.4=115.573,00 mq. di qualita seminativo e | 1.687,00 mq. a pascolo;

« [g.81 Part.82=13.083,00 mq. di qualita seminativo e 7.017,00 mq. a pascolo;

Si rileva che 1 dati emergenti in sede di sopralluogo sono conformi con quelli dei

certificatt in atti.

Quesito B : “verifichi la corretiezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e

nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di

pignoramento ¢ nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento

abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo

atto di pignoramento a la relativa_ nota’,

[ dati riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione sono

corretti e si ¢ accertato che questi ha colpito solo ed esclusivamente quote

appartenenti ai debitori esecutati nonché vi € corrispondenza tra il singolo atto di

pignoramento e la relativa nota.

Quesito C : “verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore , indicandone il
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regime [2(/_N”ili0/7i(7/€ ove coniugalo e specificando, altresi, se essi siano _in

comproprieta o meno con altri soggeltti; qualora l'immobile siu stato solloposto a

jonoramento _sul_presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la

proprieta per effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo

di _provenienza {(accellazione espressa o lacila  di _eredila), _segnalando

immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si

evidenzia che_a_ tal_fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di

successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius)

ovvero eventuali casi dubbi”;

[ terreni oggetto della presente procedura indicatt sopra come immobili | e 2

appartengono in piena ed esclusiva proprieta a due dei debitori esecutati sposati in

regime di comunione legale dei beni ( e successiva convenzione matrimoniale di

separazione dei beni ai rogiti Notar A. Maida in data 27 Agosto 2008 , trascritta in

data 15 Settembre 2008 ai nn.33266/22282) , mentre | terrent indicati come

immobili 3 e 4 appartengono anch’essi in piena ed esclusiva proprieta ad uno solo

dei proprietari degli immobili | € 2 ma sono concessi in usufrutto vita natural

durante agli altri due debitori esecutati.

Quesito D : “accerti ['esatta provenienza del/i bene/i , verificando la continuita

delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la

produzione dell'atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio”;

Immobile 1 : 1 terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale , siti nel territorio

del Comune di Cesard (ME) , Contrada Montata Pecoraro-Ancipa , della

complessiva superficie catastale di Ha. 30.07.70 riportati nel C.T. al foglio 63 ,

particelle |5-16 (fabbricato rurale)-17-21-22 | risultano giungere ai due debitori

esecutati . sposati in regime di comunione legale dei beni (e successiva

y

-
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convenzione matritnoniale di separazione dei beni ai rogiti Notar A. Maida in data

27 agosto 2008 e trascritta in data 15 Settembre 2008 ai nn.33266/22282) , giusto

atto di compravendita , ai rogiti Notar A.Maida , in data 5 Giugno 2008, trascritto

in data 13 Giugno 2008 ai nn.22182/15459 , da potere di terzi affini alle quali era

pervenuto , giusto atto di donazione , ai rogiti Notar A. Maida in data 21 Marzo

2007, trascritto in data 30 Marzo 2007 ai nn.14507/8719 , da potere dei genitori ai {
| SV A N ey

quali-a sua volta era pervenuto in parte ( particelle 15, 16 € 17 ) giusto atto di

compravendita , ai rogiti Notar M. luvara in data 20 Agosto 1984 | trascritto in

data 24 Agosto 1984 ai nn.21986/19009 | ed in parte ( particelle 21 e 22 ) giusto

alto di compravendita , ai rogiti Notar M. [uvara , in data 29 Giugno (984 ,

trascritto in data 7 Luglio 1984 at nn. 17661/15312.

Immobile 2 : il terreno agricolo sito nel territorio del Comune di Cesaro (ME) ,

Contrada San Basilio , della superficie catastale di Ha. 57.14.40 riportato nel C.T.

al foglio 64 |, particefla 34 risulta giungere agli stessi proprietari dell’immobile |

giusto atto di compravendita , ai rogiti Notar A. Maida n data | Marzo 2007 , I

]

trascrifto in data 12 Marzo 2007 ai nn.10764/6596 , da potere dei genitort ( gli altri

due debitori esecutati ) ai quali a sua volta era pervenuto giusto atto di

compravendita , ai rogiti Notar M. [uvara , in data 5 Febbraio 1969 | trascritto in

data 24 Febbraio 1969 ai nn.3411/2942;

Immobili 3 e 4 : terreni agricoli della complessiva superficie catastale di Ha.

6.42.05 riportati nel C.T. al foglio 64 , particelle 46-47 e terreni agricoli , con

___ | annesso fabbricato rurale , della complessiva superficie calastale di Ha. 22.92.40 J

u

—

riportati nel C.T. al foglio 81 , particelle 2-3(fabbricato rurale)-4-82 siti nel

territorio del Comune di Cesaro (ME) , Contrada San Basilio risultano giungere ad

—_

uno_solo dei debitori esecutati proprietario degl™immobili 1 e 2 in ragione del

/
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diritto di nuda proprieta , giusto atto di donazione , ai rogiti Notar M. [uvara , in

data 30 Novembre 1992 | trascritto in data 5 Dicembre 1992 ai nn. 35760/30298 ,

| da potere dei genitori ( gli altri due debitori esecutati ) 1 quali si riservavano il

diritto di usufrutto loro vita natural durante , ai quali era pervenuto in parte giusto

atto , ai rogiti Notar M. luvara del 3 Novembre 1964 | registrato al n.271 , e in

parte giusto atto di compravendita ai rogiti Notar M. [uvara del 5 Febbraio 1969,

registrato al n.47.

Quesito E : “segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un

completo _accertamento _per la incompletezza della documentazione prodotia,

indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale

integrazione al creditore procedente”;

La documentazione prodotta ¢ risultata completa al fine di procedere allo specifico

accertamento.

Quesito F : “accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,

indicandone gli estremi; elenchi , quindi, le formalita ( iscrizioni , trascrizioni ) da

P

cancellare con il decreto di trasferimento’”’;

Dalle indagini effettuate presso I’Agenzia delle Entrate di Messina € emerso che su

tutti gli immobili interessati dalla procedura gravano le seguenti formalita (

iscrizioni , trascrizioni ) da cancellare con il decreto di trasferimento:

1. ISCRIZIONE nn.22183/3153 del 13/06/2008 ipoteca volontaria derivante da

concessione a garanzia di mutuo del 05/06/2008 ;

2. TRASCRIZIONE nn.12383/9823 del 11/03/2012 nascente da atto di

Fiignoramento immobiliare del 15/02/2012.

v

o

Inoltre si rileva che sugl’immobili contrassegnati con il n. 1-2-3 cioé escluso

I"immobile contrassegnato con il n. 4 grava la seguente formalita da cancellare con

/

S
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il decreto di trasferimento:

ISCRIZIONE nn.17352/5632 del 14/05/2005 ipoteca legale derivante da ipoteca ai

sensi DELL'ART.77 DEL D.P.R. 602/73 del 15/04/2005.

Quesito G : “provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo

accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento

con_le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare

necessarie_ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto

concerne_la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in mancanza di

idonea planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se

strettamente necessario’’;

Tutti i terreni risultano regolarmente censiti in catasto terreni € non necessitano di

nessuna variazione catastale mentre per quanto riguarda tutte le opere che insistono

sul fondo si segnala che i fabbricati rurali risuftano essere censiti al catasto terreni

ma con la differenza che il fabbricato censito al fg.63 part.lla |6 risulta ristrutturato

e attualmente adibito a porcilaia e anche tutte le opere che insistono sul fondo quali

i due vasconi di accumulo artificiali , la stalle e il fienile devono ancora essere

censiti e regolarizzati catastalmente motivo per cui si € provveduto al rilievo della

stalla e del fienile redigendo le rispettive planimetrie e posizionandoli sulla mappa

catastale per mostrare una veduta di insieme ( Planimetrie e mappe che vengono

allegate alla presente).

Quesito H : ‘“indichi, previa acquisizipne o aggiornamenio del certificato di

destinazione urbanistica. la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento

urbanistico comunale B vigente ",

Dal certificato di-destinazione urbanistica (allegato alla presente) si evince che tutti

I terreni interessati dalla presente procedura esecutiva hanno come destinazione
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fabbricato_al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali

urbanistica la zona E del vigente P.R.G. del Comune di Cesaro.

Quesito 1 : “accerli per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia

urbanistico - edilizia indicando in quale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi

del provvedimento autorizzatorio. la rispondenza della costruzione alle previsioni

del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali

difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di

opere abusive, l'esperto verifichera ['eventuale avvenuta presentazione di istanze

di condono, precisando lo stato _della procedura, ¢ valutera la conformita del

difformita’’;

Tutti gli immobili rurali presenti sul fondo agricolo risultano essere conformi alle

vigenti norme in materia urbanistico — edilizia.

ai_[fini _della domanda in sanatoria che

Quesito J “verifichi, inoltre,

[aggiudicatario potra eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si

trovino o meng nelle condizioni previste dall’arl. 40 , 6° comma della legge n.

47/1983 o dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01. chiarisca, quindi,_se i cespiti medesimi

siano 0 meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003 indicando,_ previa

—

assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le

somme da pagare a litolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di

urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via approssimativa;

recisi, infine, se pen procedure amministrative o sanzionatone i relativi costi.
s e dono procedure ¢ strative 0 s ORnal elativi cost

Ove l'abuso non sia in alcun _modo sanabile. quantifichi gli oneri economici

necessari _per la demolizione dello stesso e verifichi _se siano stale emesse

ordinanze di_demolizione o di acquisizione in proprieta ad opera degli Enti

/)

Pubblici territoriali, allegandole in quota”;

/
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Tutti gli immobili risultano conformi e non presentano abusi edilizi per cui non si

riscontrano spese accessorie da dover quantificare.

Quesito K : “accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi,

affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita, ['eventuale data di

registrazione, la scadenza dei relativi contralti nonché ['eventuale esistenza di un

giudizio _in__corso _per il rilascio {si rimanda a tal _proposito alle

RACCOMANDAZIONI . GENERALI PER L°ATTIVITA® DI ESPERTO MOD.

4/REV) "

Tutti i terrent e annessi fabbricati rurali risultano stabilmente occupati dal

proprietario debitore esecutato.

Quesito L : “elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua

ubicazione (citta, via, numero civico, piano. eventuale numero interno), gli accessi

ed i confini/i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, evenluali millesimi di

parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la

destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle

zone confinanti.

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti

auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, l'aliezza interna ulile, la composizione

interna, la superficic nella, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione

della superficic commerciale, la superficie commerciale medesima, l'esposizione,

anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché

le caratteristiche interne di ciascun immobile. precisando per ciascun elemento

Lattuale stato di -manutenzione ¢ - per gli impianti - la loro rispondenza alla

/

vigenle normativa e, in caso contrario, i costi necessari ul loro adeguamento”;
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[ terreni oggetto della presente relazione sono composti da piu particelle , tutti

contigue tra di loro , siti in Comune di Cesardo (ME) , Contrada Montata Pecoraro-

Ancipa € Contrada San Basilio ma ai margini del territorio comunale di questo

comune n quanto sono molto vicint , circa 4 Km , al Comune di Troina (EN) ,

infatti ai terreni vi si accede da una strada interpoderale che parte dalta periferia di

questo comune ed ¢ in buono stato per | mezzi che devono percorrerla e tra I’altro

questa strada supera , attraverso un ponte rialzato , il fiume Troina ¢ Iintero fondo

costituito dall’insieme di tutte le particelle , presenta una superficie catastale
p

2

complessiva pari a HA 116.56.55 cosi suddivise:

Immobile 1 :

e Fg.63 Part.15=101.719,00 mq. di qualita seminativo e 28.48 1,00 mq. a pascolo;

* Fg.63 Part.16=260,00 mq. fabbricato rurale;

* Fg.63 Part.17=6.688,00 mq. di qualitd seminativo e 14.392,00 mq. a pascolo;

* Fg.63 Part.21=113.500,00 mq. di qualita seminativo e 22.030,00 mq. a pascolo;

* Fg.63 Part.22=5.500,00 mq. di qualita seminativo ¢ 8.200,00 mq. a pascolo,

Queste particelle di complessivi HA 30.07.70 , tutte sul foglio 63 , sono costituite

da 227.407,00 mq destinati a seminativo e la restante parte pari a 73.103,00 mgq.

destinati a pascolo e sono poste all’inizio del fondo e si presentano abbastanza

ianegeiantt ed inoltre sulla particella 15 ai confini con la particella 17 insiste un
oo

fabbricato rurale , censito come particella 16 , ristrutturato e attualmente destinato

a porcilaia di circa 260,00 mq.;

Immobile 2 : terreno agricolo sito nel territorio del Comune di Cesaro (ME) |

Contrada San Basilio:

* Fg.64 Part.34=540.0538,00 mq. di qualita seminativo e 31.402,00 mq. a pascolo;

Questo immobile ¢ costituito solo ed esclusivamente da una particella , quasi
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interamente destinata ad uso seminativo , e la particolarita e che su questa insiste

un invaso di accumulo , con opere irrigue annesse che servono a rifornire di acqua

|’intero fondo , di recente realizzazione che presenta notevoli dimensioni di forma

quasi rettangolare di 70,00 m x 170,00 m e di 8 m di profondita , infatti pud

contenere fino a quasi 100.00,00 mc di acqua , realizzata con tutte le autorizzazioni

tecniche ed urbanistiche , in quanto in possesso di regolare autorizzazione edilizia

n.3 del 14/02/2006 rilasciata dal Comune di Cesaro , di N.O. ai sensi della legge

n.64/74 art. 18 rilasciato dal Genio Civile di Messina con prot. N. 20300 del

21/02/2006 e di N.O. della Sovrintendenza BB.CC.AA. di Messina in data

07/10/2005 prot. 9657/05/cc.

Immobile 3 : terreni agricoli siti nel territorio del Comune di Cesaro (ME) ,

Contrada San Basilio:

* Fo.64 Part.46=59.039,00 mq. di qualita seminativo e 4.303,00 mq. a pascolo;

* Fg.64 Part.47=26,00 mq. di qualita seminativo e 837,00 mq. a pascolo;

Queste particelte di complessivi HA 6.42.05 sono costituite da 59.065,00 mq

o

destinati a seminativo e la restante parte pari a 5.140,00 mq. destinati a pascolo .

Immobile 4 : terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale | siti nel territorio del

T

Comune di Cesard (ME) , Contrada San Basilio :

e Fg81 Part.2=47.995,00 mq. di qualita seminativo e 33.495,00 mq. a pascolo;

+ Fg.81 Part.3=390,00 mq. fabbricato rurale;

* Fg.81 Part.d=115.575,00 mq. di qualita seminativo e 11.687,00 mqg. a pascolo;

+ Fg.81 Part.82=13.083,00 mq. di qualita seminativo € 7.017,00 mq. a pascolo;

In queste particelle di complessivi HA 22.92.40 costituite da 189.734,00 mq

destinati-a seminativo e la restante parte pari a 52.200,00 mq. destinati a pascolo

____| sono concentrate tutte le strutture agricole dell’intero fondo che servono allo

—
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svolgimento delle attiviia agro-silvo-pastorali dell’azienda infatti al confine tra le

particelle 2 e 4 si trova ubicato il fabbricato rurale , attualmente destinato ad

abitazione per i conduttori del fondo , censito come part.lla 3 ed inoltre di fronte

ad esso , separati da una stradella rurale che attraversa il fondo , e precisamente

sulla particella 2 sono posti una stalla di circa 850 mq. con annessa conctimaia e

fossa imho(f e un fienile di circa 220 mq. , di recentissima costruzione , realizzati

ambedue con fondazioni in c.a. e copertura con travi reticolari in acciaio che

risultano regolarmente autorizzati ma non ancora censiti in catasto ed inoltre a

monte di queste strutture ¢ stato realizzato un altro vascone di accumulo che serve

per I’approvvigionamento idrico delle stalle e di conseguenza si tiene ad

evidenziare come I’intero fondo ¢ all'avanguardia da un punto di vista produttivo

in quanto dotato di un impianto irriguo ad alta efficienza ¢ di propri vasconi di

notevoli dimensioni oltre a tutte le strutture in precedenza elencate .

prezzi di mercato, tenendo conto del costo dell eventuale sanatoria’;

Procedo ad un’analisi dettagliata e stima del bene oggetto di studio.

Premesso che , per I’individuazione del criterio di stima € stata fatta la seguente

considerazione : il criterio del "piu probabile valore di mercato”, appare , il pit

idoneo a realizzare lo scopo della stima , in quanto esprime il rapporto di

equivalenza tra una quantita di moneta e un determinato bene , rapporto che ¢

funzione della domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato.

Tale criterio pud elaborarsi attraverso i procedimenti di stima sintetico ed

analitico. Si tralascia quest’ultimo che si fonda sulla capitalizzazione dei redditi in

quanto i-dati disponibili sono pochi e di scarsa attendibilita , pertanto , la stima

/

verra risolta col procedimento di stima sintetico comparativo.
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per effettuare le valutazione di mercato si € tenuto conto quindi di quanto

ampiamente esposto al quesito | :

[mmobile 1 : terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale , siti nel territorio del
Immobile 1

Comune di Cesaro (ME) , Contrada Montata Pecoraro-Ancipa della complessiva

superficie catastale di Ha. 30.07.70 riportati nel C.T. al foglio 63 , particelle 15-16

(fabbricato rurale)-17-21-22;

Le indagini di mercato effettuate hanno rilevato che per immobili ricadenti in tale

-

zona aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche , con opportune aggiunte e

detrazioni , paragonabili a quelle dei terreni in questione hanno un valore di

mercato pari a €. 1,00 al metro quadrato di superficie per quel che riguarda i terreni

ad uso seminativo , ¢ di €. 0,30 al metro quadrato di superficie per quel che

riguarda i1 terreni destinati a pascolo e pertanto , tenuto conto delle premesse , il

valore stimato dei terreni ¢ pari a ( 1,00 €/mq x 227.407,00 mq. ) + ( 0,30 €/mq x

73.103,00 mq. ) = 250.000,00 € diconst Furo Duecentocinguantamila/00 , inoltre a

questo valore va aggiunto il valore del fabbricato rurale destinato attualmente a

porcilaia che si quantifica in 25.000,00 € diconsi Euro Venticinquemila/00 e di

. Eiakihd

e

conseguenza il valore totale dell’immobile | ¢ pari ad 275.000,00 € diconsi Euro

Duecentosettantacinguemila/00

Immobile 2 : terreno agricolo sito nel territorio del Comune di Cesard (ME) ,

Contrada San Basilio , della superficie catastale di Ha. 57.14.40 riportato nel C.T.

al foglio 64 | particella 34;

Le indagini di mercato effettuate hanno rilevato che per immobili ricadenti in tale

zona aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche , con opportune aggiunte ¢

detrazioni -, paragonabili a quelle dei terreni in questione hanno un valore di

mercato pari-a €. 1,00 al metro quadrato di superficte per quel che riguarda i terreni
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| riguarda i terreni destinati a pascolo e pertanto , tenuto conto delle premesse , il

valore stimato dei terreni € pari a ( 1,00 €/mq x 540.038,00,00 mq. ) + (0,30 €/mq

| scrivente valuta , attraverso specifiche e mirate ricerche di mercato , in 450.000,00

ad uso seminativo , e di € 0,30 al metro quadrato di superficie per quel che

x 31.402,00 mq. ) = 550.000,00 € diconsi Euro Cinquecentocinquantamila/00 ,

inoltre a questo valore va aggiunto il valore dello invaso di accumulo che lo

€ diconsi Euro Quattrocentocingquantamila/00 e di conseguenza il valore totale

dell’immobile 2 ¢ pari ad 1.000.000,00 € diconsi Euro Unmilione/00

Immobile 3 : terreni agricoli siti nel territorio del Comune di Cesard (ME) ,

Contrada San Basilio , della complessiva superficie catastale di Ha. 6.42.05

riportati nel C.T. al foglio 64 , particelle 46-47,

Le indagini di mercato effettuate hanno rilevato che per immobili ricadenti in tale

zona aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche , con opportune aggiunte e

detrazioni , paragonabili a quelle dei terreni in_questione hanno un valore di

mercato pari a €. 1,00 al metro quadrato di superficie per quel che riguarda i terreni

ad uso seminativo , e di € 0,30 al metro quadrato di superficie per quel che

riguarda i terreni destinati a pascolo e pertanto , tenuto conto delle premesse , il

valore stimato dei terrent ¢ pari a (1,00 €/mq x 59.065,00 mq. ) + (0,30 €/mgq x

5.140,00 mgq. ) = 60.000,00 € diconsi Euro Sessantamila/00.

Immobile 4 : terreni agricoli , con annesso fabbricato rurale | siti nel territorio del

Comune di Cesard (ME) , Contrada San Basilio , della complessiva superficie

catastale di Ha. 22.92.40 riportati nel C.T. al foglio 81 , particelle 2-3(fabbricato

rurale)-4-82.

Le indagini di mercato effettuate hanno rilevato che per immobili ricadenti in tale

zona aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche , con opportune aggiunte e

)
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| mercato pari a €. 1,00 al metro quadrato di superficie per quel che riguarda i terreni

| abitazione che si quantifica in 60.000,00 € diconsi Euro Sessantamila/00 che il

valore della stalla , del fienile e dell’altra vasca di accumulo che vengono valutati

detrazioni , paragonabili a quelle dei terreni in questione hanno un valore di

ad uso seminativo , e di €. 0,30 al metro quadrato di superficie per quel che

riguarda i terreni destinati a pascolo e pertanto , tenuto conto delle premesse , il

valore stimato dei terreni € pari a ( 1,00 €/mq x 189.734,00 mq. ) + ( 0,30 €/mq x

52.200,00 mq. ) = 205.000,00 € diconsi Euro Duecentocinguemila/00 , noltre a

questo valore va aggiunto sia il valore del fabbricato rurale destinato attualmente a

complessivamente in 400.000,00 € diconsi Ewro Quattrocentomila/00 e di

conseguenza il valore totale dell’immobile 4 € pari ad 665.000,00 € diconsi Euro

Seicentosessantacinquemila/00.

Quesito N : “indichi ['opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu

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 ",

Lo scrivente propone , data la contiguita delle particelle costituenti I’intero fondo ,

la vendita in un unico lotto:

Lotto A:

terreni agricoli , con annessi fabbricati rurali e invasi di accumulo oltre a tutte le

strutture quali stalle ¢ fienili , siti nel territorio del Comune di Cesard (ME)

Contrada Montata Pecoraro-Ancipa e Contrada San Basilio riportati nel C.T. al

foglio 63 , particelle 15-16 (fabbricato rurale)-17-21-22 al foglio 64 | particella 34-

46-47 | al foglio 81 . particelle 2-3(fabbricato rurale)-4-82 & il valore complessivo

dell”intero lotto A & pari ad 2.000.000,00 € diconsi Euro Duenilioni/00.
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Quesito O : “alleghi idonea documentazione folografica esterna ed interna

(almeno _una_foto per vano) degli immobili pignorati direttamente_in formato

digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria

-—-—'—."/’_’_’__

catastale dei fabbricati’;

.

La documentazione fotografica dei terreni e dei fabbricati rurali pignorati viene

direttamente allegata alla presente in formato digitale e si sono acquisite le visure

catastali di tutti gli immobili.

| I

Quesito P : “accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota

di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolia di

vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente

divisibile. identificando, in caso affermativo, le _quote che potrebbero essere

separate a favore della procedura’’;

Tutti gli immobili interessati dalla procedura sono di esclusiva proprieta dei

debitori esecutati.

Quesito Q : “‘nel caso in cui siano presenti piu beni pignorati in quota il perito

{ predisporra un progetio di divisione in natura tenendo conto delle singole quote

‘ dei comproprietari.

. A tal fine dovra individuare lotti omogenei . senza necessariamente frazionare
| Sy

| ciascun_bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni lotto dovra cioé essere formato

da uno o piu beni che consentano di comporre la quota del condividente, in modo

che le porzioni dell'altro condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo

conguaglio in denaro (la_cui entita non dovra comunque essere superiore al 20%

del valore della quota). in altri termini se nel patrimonio comune vi sono pitt beni,

ciascuno dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto /

T

meno, di valore piv prossimo. . /%//

/
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FETE

4 Nel formare le porzioni il

C.T.U dovra tener conto del concetto legale di

“incomoda divisibilita" | gquale limite al frazionamento materiale degli immobili

limite _che sussiste quando le parti risultanti aH 'apporzionamento verrebbero ad

essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si dovessero costituire
ir ervitl a carico di alcune porzioni e, comunque, tutte le volte che per realizzare la
divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultalo perseguito
' anche in considerazione del fatto _che nella procedura esecutiva detle spese
‘ dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente '’

Non si ritiene di dover rispondere al quesito in quanto i beni pignorati

| appartengono per intero a tutti e solo i debitori esecutati

5. Conclusioni.

* | Nel ringraziare la S.V. {ll.ma per la fiducia accordatami rassegno la presente

relazione restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse

necessitare.

I Fanno parte integrante della presente : verbale conferimento incarico di stima ;

verbale di sopralluogo ; ispezioni ipotecarie ; stralci visure e planimetrie catastali ;

‘certilicato di destinazione urbanistica ; planimetrie appositamente redatte in scala

tilievi fotografici.
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