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1 PREMESSA

In data 10/07/2024, il sottoscritto Agr. Dott. Scudera Giuseppe, con studio sito in Gela, Via Omero n.2,
isenitto al collegio degli Agrotecnicl e Agrotecniei Laureati della provineia di Caltanissetta — Ragusa al n. 347
¢ all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Gela, veniva nominato dal Giudice Dott.ssa Patrizia
Castellano, come esperto Estimatore nell’esecuzione immobiliare n°24/2024, promossa da CREDIT

AGRICOLEITALIA 5.p.A contro €

Preliminarmente, il giudice, nlevato che aleuni bem pignorati della presente procedura esecutiva sono 1
medesimi di quella reeante il n. 32/2024 R.G.es promossa da Vivaio Green Plant S.r.l. AGRICOLA CONTRO
ha disposto la nunione della procedura esecutiva precedentemente indicata alla procedura

n°24/2004 per il quale il sottoscritto & stato norninato.

In data 11/09/2024, 1l sottosenitto accettava I’ incarico conferitogli, prestava il giuramento di nto ¢ nitirava

il verbale contenente I’ elenco dei quesiti.
1l giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto 1 seguenti quesiti:

a) Pravweda [esperto esammatt gli aitt del procedimento, effettuato Vaccesso ol immobile pignorata,
v effettieati rilievi metrict e fatagrafici ed eseguita agni altra operazione ritenuta necessarial
b)) prima di ogni altra ativitd: a controllare la completezza det docvmenti df cut all’art. 5367, IT comma
ep.c {anche w relazione alla intestazione del bene ai vari proprietari succedutisi nel ventennio
antecedernte alla data di trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente af giudice quelli
HIQHCQrLT o idonel e i particolare:
L gualora i bene siq stato acguisito per successione, ['esperto segnalerd ze risudta o mena
trascritto wn aito ai accettazione dell'ereditd;
IL  gualora il bene sia i1 comunione legale tra connigt, ['esperto segnalerd se & stata pighorata
solo wna guata wdivise del bere, invece che l'intero;

I mel caso di fabbricato non ancora censito presso [Agenzia del Territorio o nel caso di
immabile (fabbricate o terrena) censito, ma con dati variatt, con impossibiitd &f aqutonoma
identificazione catastale ai fini del trasferimenta, ¢ comunicare [ tempi ¢ costi della pratica
i accatastamento, sia of Catasto Terreni che o Cuatasto Fabbricati (prendenda come
parametro la Determinazione del 29.9.2009 dell Agenzia delle Entrate/Territorio); intali casi,
Vesperta non procederd negli adempimenti di seguito wndicats, w attesa che ['Ufficia
acquisisca sulla guestione e osservaziont dei creditors, che debbono articipare le spese di cui
trattasi

e} averificare esatta proprietd del bene pignorato e, nell tpotest di pignoramerto di guota, a verificare

[ noOMIRativi &5 Lttt [ compraprietari.
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d)

g

)

i

k)

)

idertifichi esattamente [ beni pighorats, evertuali pertinenze ed accessort, indicandane 1 dati catastali
ed 1 confing guall emergenti dal sapralluogo e dall’esame degli atti e dei document: prodotti, nonché
fa comformitd dei dati stessi rilevati n sede di saprallisogo con guelli emergenti dai certificats i atti;
provveda a descrivere succintamente 1 beni pignorati;

verifichi la proprietd dei bent in capo al debiare, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato,
¢ specificando, altresi, s¢ essi siano w compraprietd o meno con altri saggetti;

precisi, se del caso, la tmpossibilitd di procedere a un complata accertamenta per la incompletezza
della documentazione pradotte, indicando la dacumentazione mancante;

accerti se /i bene/i tmmobili risudtine o mena accatastati, provvedendo, ™ casa negativa,
all accatastamento ovvera ad eseguire le variazioni mecessarie per [laggiomuamento del cdtasto
provvedendo, altrest, 1 caso o difformitd o dif mancanza di ionea planinetria del bene, alla sua
carrezione o redazione;

accerti se sul bene gravina iscriziont o trascriziont pregiudizievoli, indicandone gli Estremi; elenchi
le farmalitd (iscrizion:, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

provveda ad dlegare per 1 terrent i certificata di destinaziane urbanistica rilasciato dal Sindaco
competerte ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1085;

ad appurare, sulla scorta della documertazione dell Agerzia del Territorio, se all ‘atto della natifica
del pignoramerta parte esecutatq era Duestatariq degli immobili stesst i forza ad wun atto
regolarmerte trascritto, mdicando gli evertuali comproprietart indivisi. In tal caso [esperto deve
precisare se la guate i titalaritd dell esecutata sia susceatibile di separazione v natuira {attraverso
cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve
nfine chiarire gid i tale sede se immobile riswlti comodamente divisibile in porzioni di valore
simiare per ciascin campraprietario, predisponendo se del caso una bozzg di progetto di divisiore;
accerti per i fabbricatt la conformitd alle vigenti norme tn materia urbamstico-edilizia e, i caso di
irregalaritd, accerti se gli stesst siano suscettibili di sanatoria, guantificando i costo della stessa,
indicando le somme da pagare a ttolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessari (onert di
urbanizzazione ¢ costi di costruzione), indicandoli anche 1 via approssimativa, se nan sig possibile
una esdita determinaziane, precisi se esistano procedire amminstrative o sanzionatorie:

accerti se 1 beni pignaratt siano occupatt dal debitare, affittati o lacatt, indicando il canone pattuito,
fasuia congruitd, [ eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché evertuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

evidenzi gli elementi wiili per le operaziont di vendita, 1 particolare indicando la tipologia dei beni
{ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, caltivato o basco ete.)
e le localitd in cut si travano; farmisca 1 dati essenziali al fine di consentire [ Tmmediata percezione di
i interesse all ‘acquisito {es. superficie, destinazione d 'uso, mamero di verir, aino di costruzione, stato
di conservazione, esisternza di vincoll artistics, storict, alberghiers, di nalienabilitd o indvwsibilitd, di

dirittt demaniali, 41 ust civici ete.);
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r)

g)

v

determini il valore di ciascwn immobile con riferimento agli atiuali prezzi i mercato, tenendo conto:
delle madalitd di vendita del bene {asta giudiziaria) e del fuita che tn sede di vendita va effettuata
almena wi'offerta miuma i awnento; del costa dell‘evertuale sanatoria; lo stato duso e di
marnternzione, lo stato di possesso, 1 vinedi e gli oneri ghuridics non eliminabili nel corso del
procedimerto esectadvo, nanché di eventuali spese condomimiali insalute;

indichi Uepportunitd di procedere alla vendite in unico lotto o in pite lotti separatt (splegandone e
ragioni), predisponende i ognl casa un piano di vendita dell ‘tmmabile ¢ dei lotti, prowedendo, ove
necessario, alle redizzazione del frazionamenta, previe autorizzazione del Gindice;

alleghi wonea documentazione fotografica Esterna ed intema (almeno una foro per vano) degli
immabili pignorati direttamente w fommato digitale secondo le allegate “indicaziont” ed acguisisca
fa planimetria catastale det fabbricati;

accerti, nel caso st tratti di bene indiviso, la valutazione della quote di pertinenza del debitore
esecutata, tenenda conto della maggiore difficoltd di vendite 47 quote indivise; precisi se il berne risulti
comodamente divisibile, identificando, i caso affermativo, le quate che potrebbero essere separate a
Javore delia procedura;

accerti se 1 trasferimerto dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell TVA, fornenda #1 caso
postiva I dati occorrenti per la relativa applicazione ed i particolare se gli allogei abbiano [e
cardteristiche di cug all’an. 13 1. 40849 e successive modificaziont, o se abbiano le caratteristiche
41 abitazion 41 leso;

verifichi [a correttezza dei dati riportaii nell atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione {o,
caso di procedure riunite, net singeli attl di pignoramernto ¢ nelle note di trascrizione), in particalare
accertando che il pignoramerto abbia calpito quate spettanti ol debitore ¢ che wi sia corrispondenza
tra i singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

provveda ad accertare se | beni pignarai siano oggetto di procedura esprapriativa per pubblica
Litilitd;

Il cantrollo delia documentazione di cut all "art. 367 c.p.c. converifica della completezza ¢ adeguatezza
della stessa dovrd essere effettuato di concerta tra lo stimatore e il custode.

L'esperta, terminaga la relazione, dovrd inviame copia ai creditori procedenti o ntervenuti e ol
debitare, anche se non castituito, dmena trente giorni prima dell udienza fissata a1 sensi dellarticolo
369 ep.e. ¢ mezzo posta ardinaria (¢l debitore con raccomandata e avwise di ricevimento se non
costituito ¢ mezzo di procuratore) o per posta elettronica, nel rispetto della normative, aiche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ lq riceziane det documenti infarmaticd
¢ teletrasi esst.

Accerti, altresi, il C.TUL se ['immobile oggetto di stima sia o meno n regola satto il profilo energetica
indicandone [ dasse di riferimento e nel caso i cut manchi prowweda a predisporio.

Ed tnfine accerti il CTU se [Tmmoabile aggetto di pignoramenta é riconducibie alla fattispecie di

edilizia canvenzionate ed agevolate, w tal casa guantifichi 1 costi di affrancazione del vincola
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sattraendolo dia stima di modo che Ueventuale fltura parte aggiudicataria sia messa nelle condizioni

di conoscere la effettiva consistenza del diritto.

2 DATIRISULTANTIDALL’ATTO DI FIGNORAMENTO

In forza dell’atto di pignoramento del 13/04/2024 rep.438, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate-
Utfficio Provinciale di Caltanissetta- Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 28/05/2024 reg. gen. n.6092
reg. part. n. 5073, a favore di CREDIT AGRICOLE ITALIA S.p.A con sede in Via Universita n°1 -43121

Parma (FR) - C.E/PL 02113530345 contro nata a Gela (CL) il ed ivi
residente it . nato a Gela (CL)1l ediviresidente
in via & stata pignorata la quota di 2/2 della proprietd dei seguenti immobili, censiti al
Catasto dei Terreni di Gela come appresso indicato:
CATASTO TERRENI:

Comune Foglio | Part.llz Forz. | Qualita Classe | Superficie {mg] R.d. R.a.

Ab, Semin Irrig 02 3.788 27,19 19,56

Gela 131 138 AB | Agrumeto 01 1.669 42,15 | 20,69

AC Seminativo 03 293 0,89 0,38

Gela 131 139 Seminativo 03 4,160 12,68 5.37

Ab, Semin Irrig 0z 2727 19,58 14,08

Gela 131 437 AB | Agrumeto 01 307 7,75 3,81

AC Seminativo 03 856 2,61 1.11

In forza dell’atto di pignoramento del 31/05/2024 rep.622/2024, trascntto presso ’Agenzia delle
Entrate- Ufficio Provineiale di Caltanissetta- Servizio di Pubbliciti Tmmobiliare in data 10/07/2024 reg.
gen. n.7932 reg. part. n. 6666, a favore di Vivaio Green Plant S.r.l. con sede in Strada Comunale n°30 -
Vittoria (RG) - C.F./PIL 01668010885 contro nata a Gela (CL) il ed
1vi residente in Via d¢ ' ¢ stata pignorata oltre agl immobili citati nel precedente
pignoramento la quota di 1/1 della proprieta e nuda proprieta dei seguenti immobili, censiti al Catasto
Fabbricati come appresso indicati:

CATASTO FABBRICATI

Comune | Foglio | Particelle | Sub | Categoria | Classe | Comsistenza | superfide Fiano
Catastale
(ela 142 TO5 2 C/6 3 47 mq 47 mq T
Gela 142 T63 i} A3 2 7.0 vani 158 mq 2
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2.1 Verifica della completezza dei documenti di cui all *art. 567 c.p.c.
Dalla verifica di raffronto dei ber indicati nelle traseriziom degli atti di Pignoramento, con le nsultanze

della documentazione depositata agli atti di causa (ex art.567 c.p.¢.), comparati ulteriormente con le visure

aggiornate ¢ lo stato attuale dei beni, non sono state riscontrate difformita.

2.2  Documentazione

Ad integrazione della documentazione rivenuta nel fascicolo d’ufficio, lo serivente ha ritenuto utile

acquisire la seguente documentazione integrativa ed aggiomata:

—  Visure catastali per soggetto:
o n T28551/2024

— Visure catastali per immobile:
o 1 T28932/2024
o n T29031/2024

— Estratto di mappa:
o 1 T29115/2024

L’esame dei Suddett documenti, ha confermato 1 dati nportati in tabella al punto 2.

2.3 Regolarita delle trascrizioni nel ventennio precedente alla data del pignoramento

Dalla verifica delle certificazion storico - ipotecana ventenmale, allegate agli ath di causa, redatte
dai Notai Dott.ss: notaio in PA) e Dott.ssa” notaio in
, 51 desume che gli atti di trasferimento dei cespiti hanno avuto una regolare continuita nel

ventennio antecedente al pignoramento i virt dei seguenti Attt Pubblici:

Per ¢i1d che concerne 1 beni iscnitti al catasto terrem, riferiments di cui al punto 2, agli esecutati 1 bem

sono pervenuti in forza di atto di compravendita seguente

— TRASCRIZIONE A FAVORE del 18/05/2004 - Registro Particolare 3841 Registro Generale 7803
Pubblico ufficiale Y Repertorio 32388/17768 del 04/05/2004
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in GELA (CL)

Per cid che concerne i beni iscritti al catasto fabbricati, riferimenti di cui al punto 2, all’esecutata il

bene pervenuto in forza di atto di donazione seguente

— TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/03/2002 - Registro Particolare 1770 Registro Generale 1998
Pubblico ufficiale Repertorio 28787 del 15/02/2002
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ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Immobili siti in GELA (CL)

3 RISPOSTAAI QUESITI

3.1 Identificazione dei beni, dati catastali
1l cespite sotto identificato si trova in agro di GELA in contrada Priolo Soprano ed & costituito da un

unico cotpo, distinti all’Agenna del Territorio di Caltamssetta come segue:

Foglio Fart.lla Forz. Qualita superficie (mg)

AA Semin Irrig 3.788

131 138 AB Agrumeto 1.669
AC Seminativo 293

131 138 Seminativo 4.160
AA Semin Irrig 2727

131 432 AB Agrumeto 307
AC Seminativa 856

1l cespite sotto identificato fa parte di un edificio in linea adibito a civile abitazione, sito nel comune di
(Gela ubicato in via del Sarto Andrea n°38 costituito da un’abitazione situata al P2 composto da 7 vani, con
accessori ¢ pertinenze legittime, ¢ da un box auto sito al piano T ubicato in via del Sarto Andrea n°32, distinti

all’ Agenzia del Territorio di Caltanissetta come segue:

Comune Foglio | Particelle | sub | Categoria Classe | Consistenza | Superficie Piano
Catastale
Gela 142 T65 2 C/6 3 47 mq 47 mq T
Gela 142 765 6 A3 2 7.0 vani 158 mgq 2

Tenendo conto della singolaritd, della consistenza ¢ della continuti fisica dei beni m oggetto

d’ esecuzione immobiliare, lo serivente ha proceduto alla formazone di due lotti di vendita.
Lotio 1
— Gela foglio 131, particelle nn. 138,139,432

Lotio 2

—  Qela foglio 142, particella 765 sub 2,6

3.2 Titolo di proprieta
Gli immobili oggetto dell’esecuzione immobiliare, di cui 1 Sig.ni ¢
mo propretari per 1/2 ciascuno, risultano essere pervenuti in virt dell’atto di compravendita
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del 04/05/20024 rogato dal Notaio notaio in Niscemi (CL), repertorio 32388/17768
trasentto il 18/05/2004 ai nn. 7803/5841.

Gli immobili oggetto dell’ esecuzione inmobiliare, di ew la Sig.r. per immobile
sito al 2°p ¢ proprietana per 1/1 ¢ 'immobile sito al p.t detiene la nuda proprietd in quota 171, risultano
essere pervenuti in virtt dell’atto di donaznone, per diritto ¢ nella quota su indicata, del 15/02/2002 rogato
dal Notai , hotaio in ] , repertorio 28787 traseritto 1l 05/03/2002 ai mn.
1998/1770.

33 Confind

I nlievi compiuti dallo serivente, in occasione dei sopralluoghi, ¢ gli accertamenti successivamente

effettuati, permettono di deserivere i confim del lotto di che trattasi, risultante confinante:
Lotto 1:
pllann.138:

—  ANord ¢ Ovest con terreni di proprieta di (p.lla 484);
— A Sud con terrem di proprietd degli esecutati (p.lla 432);

— AZEst con torrente priolo;
pllann.432:

— A Est con torrente priolo;
— A Sud e Nord con terreni di proprieta degli esecutati (p.lla 138,139);
— A Ovest con terrem di proprieta d’ | (p.1a 430);

pllann 139:

— A Est con torrente priolo;
— ANord con terrem di proprieta degli esecutati (p.lla 432);

— A Ovest con terreni ¢ proprieta di (plla 849y,
— A Sud con terreni di proprieta di (plla144)
Lotto 2:

L’immobile, posto al piano 2, confina a sud con via del Sarto Andrea inferiommente con appartamento
intestato alla ditta esecutata e altn comp. superiormente con appartamento di altra ditta a est con particella 764
¢ a ovest particella 2908,
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3.4 Descrizione dei beni

Come nchiesto nel mandato conferito vengono appresso evidenziati gli elementi utili per le operazaom

i vendita.

Il lotto 1, sopra citato, dista dal centro abitato di Gela cirea 13 km e si raggiunge percorrendo la 551135,
direzione Vittoria, svoltando a sinistra al chilometro 11 sulla 8P 11 direzione Niscemi percorrendola per cirea
1 km. 1l lotto & trova svoltando dapprima a sinistra sulla sp 35 e, successivamente, dopo 100 mt a destra
immettendosi su una strada interpoderale privata per 400 mt. Gli appezzamenti del lotto sitati sulla destra sono
i facile accesso. Esso ricade inun comprensorio a vocazione orticola /olivicola e si presenta con una giacitura
planeggiante. Dal punto di vista pedologico i terreni si presentano di medio impasto con buon grado di fertilita.
Le caratteristiche pedologiche ¢ climatiche sono favorevoli alle coltivaziom di specie di alto reddito, quali
ortagg all'aperto ¢ in ambiente protetto, prevalentemente solanacee ¢ cucurbitacee. All’interno del lotto sono
presenti strutture serricole, ricadenti nella particella 432 in toto e in parte nella particella 138, per una superficie
complessiva di 4.947 mq, realizzate con paletti in cemento armato vibrato e orditura in legno. Le serre st
presentano in discrete condizioni ¢ necessitano di manutenzione ordinaria e straordinaria in quanto oggetto di
mncendio. All’intemo della particella 138 insiste un agrumeto in stato di abbandono, anch’esso oggetto di

incendio, se ne consiglia ’estirpazione.

Allintemo della particella 139 € presente un invaso artificiale interrato con sponda alta 0.50 ¢m e una
profondita di circa3 mt che occupa una superficie di circa 265 mq, utilizzato perlaraceolta delle acque piovane
captata dalle serre presenti nella particella 432. 1 rivestimento presente & in evidente stato di degrado, necessita
di sostituzione. Sempre all’interno della particella 139 & presente un pozzo trivellato con annesso agricolo
costruito in muratura portante con mattoni in tufo e copertura in lamiera a protezione dell’impianto di
sollevamento delle acque, da cw si diparte la tubazione interrata per I’irrigazione del fondo. Il pozzo &
autorizzato con DDS 1745 del 13/06/2012 alla derivazione delle acque. Sia la superficie delle semre che la
superficie utile della particella & attualmente coltivata ad ortive.

Il Lotto 2 consta in un appartamento ¢ un box auto sito nel quartiere Settefanne in via del Sarto Andrea
N38, a pochi passi davia Settefarine, una via notevolmente percorsa dameza di trasporto di persone ¢ merei,
con coneentrazione di numerose attivita commerciali di qualsiasi genere del tipo supermereati, panifici, bar,
tabacchi, rosticeerie, fruttivendoli ¢ ufficio postale. L7 appartamento & posto al secondo piano e si affaccia su
due lati Nord e Sud. Il prospetto dell’appartamento non & intonacato su entrambe le vie nelle quali s affacaa.
Al bene si accede mediante portone d’ingresso posto al piano terra in via del Sarto Andrea. La secala
condominiale, a due rampe per piano, ¢ in parte pavimentata ¢ con segm di umidita alle pareti. I'immobile &
dotato di impianto idrico ¢ gas, invece non risulta dotato di impianto di climatizzazione e di impianto di
riscaldamento. Gli interni risultano rifiniti in ogni loro parte, con pavimentazione ¢ battiscopa in marmo, pareti
¢ soffitti con intonaco civile per interni con ’ultimo strato gesso seagliola e completati di pittura idrosolubile.
1l rivestimento del bagno ¢ in piastrelle di ceramiche fornito di lavabo, bidet, vaso igiemco ¢ vasea-doceia. Gli

infissi esterm sono in alluminio ¢ vetro singolo, dotati di cassonetti in alluminio ¢ avvolgibile in plastica. Gli
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infissi interni sono in legno. L7abitazione presenta un solo baleone sul lato sud dell’immobile, interamente

nfinito con pavimentazione in ceramica e ringhiera in ferro.

L’ appartamento, occupa nel complesso, una superficie lorda abitabile di mq 158 circa. I’ abitazione ¢
costituita da una c¢ucina con annesso cucimno, tre camere tutte con aperture esterne, un salotto, un servizio

igienico € un ripostiglio, collegati tra loro mediante corridoio unico centrale.

3.5 Conformita catastale
Dal sopralluogo effettuato ¢ dalle nsultanze catastali 1 suddetti bem risultano conformn alle nisultanze

identificative catastali.

3.6 Regime pairimoniale
Con sentenza del 25/07/2024 c.c. R.G. 54/2024 1l tnbunale ha pronunciato la cessazone degli effetti

civili del matrimonio tra i debitori.

3.7 Formalita, Vincoli ed Oneri Giuridici gravanti sui beni
Dalla verifica delle Certificaziomi Notarili, allegate agli atti di causa, si evinee che 1 bem sono

assoggettati alle seguenti trasenziom e isenizioni pregiudizievoli:

- 1JISCRIZIONE del 16/11/2011 - Registro Particolare 1660 Registro Generale 12943
Pubblico ufficiale BARTOLI ANDREA Repertorio 11975/6261 del 11/11/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARBANZIA DI MUTUO

- 2TRASCRIZIONE del 28/05/2024 - Registro Particolare 5073 Registro Generale 6092
Pubblico ufficiale GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GELA Repertorio 438 del 13/04/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

- J)ISCRIZIONE del 28/09/2023 - Registro Particolare 665 Registro Gererale 10560
Pubblico ufficiale GIUDICE DI PACE DI VITTORIA Repertorio 85/2023 del 13/06/2023
[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVD

- 4TRASCRIZIONE del 10/07/2024 - Registro Particolare 6666 Registro Generale 7932
Pubblico ufficiale U.N.E.P. C/O TRIBUNALE DI GELA Repertorio 622/2024 del 31/05/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL

3.8 TUbicazione dei beni sotto il profilo Urbanistico

I beni immobili che compongono il Lotto 1, ricadono nel territorio commmnale di Gela in ¢.da Priolo
soprano. Secondo il certificato di destinazione urbanistica n.620 rilasciato in data 31 ottobre 2024 su

richiesta dello serivente il bene ricade:
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- in zona E/1 del PRG del comune di Gela in area agricola produttiva. Vineoli ZPS-Limite fascia di
rispetto fium.

I bem immobili che compongono il Lotto 2, sono stati edificati in assenza di concessione edilizia;
Per 1a regolanizzazione dell’immobile oggetto di perizia indicato al foglio 142 p.lla765 sub 2 ¢ stata
presentata al Comune di Gela, domanda di condono edilizio prot. n°94014 del 31/12/1986. Tale istanza &
stata esitata favorevolmente dal Comune di Gela che ha rilasaato concessione Edilizia in Sanatoria
n°10125 del 17/03/2015. Con istanza prot. n 14744 del 10/02/1995 & stata avanzata richiesta di condono
edilizio relative all’abuso di piano secondo, indicato al foglio 142 p1la763 sub 6, per la quale il comune
con prot. n° 17231 del 15/02/2024 richiedeva documentazione aggiuntiva, per i dettagli si rimanda
all’allegato n°4.

39 Intestazione immobili all*atto della notifica

Le unitd immobilian descritte ¢ sottoposte a pignoramento, di proprietd della parte debitrice,

costituisce unica quota ai fim della procedura.

3.10 Verifica dati atti pignoramento e nota di trascrizione
Gli accertamenti compiuti dallo serivente sui seguenti atti rinvenuti nel fascicolo d'ufficio:

— Atto di pignoramento immobiliare del 12/04/2024
— Certificanione notarile ai sensi dell’art.1, legge 03/08/1998 n.302 redatta in data 03/07/2024 dal Dott.

notaio ir;

—  Nota di traserizione Conservatoria dei RRTI di Caltanissetta, n. Reg. gen 6092 ¢ n. Reg. part. 5073 del
28/05/2024

— Atto di pignoramento immobiliare del 28/05/2024
—  Certificazione notarile redatta in data 12/07/2024 dalla dott. ss: notaio in Vittoria.

— Nota di traserizione Conservatoria dei RRII di Caltanissetta, n. Reg. gen7932 ¢ n. Reg. part. 6666 del
10/07/2024

consentono di affermare che:

— I dati catastali riportati all’atto di pignoramento e nella nota di traserizione, risultano oggi del tutto
aggiornati;

— 1 pignoramento ha colpito quote spettanti ai debitori;

—  Esiste completa rispondenza tra il singolo atto di pignoramento ¢ la relativa nota di traserizione.
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3.11 Situazione occupazionale
Da un controllo effettuato presso I’Agenza del Territorio di Caltanissetta, 1 suddetti bem, risultano nella

piena disponibilita dell® esecutato ¢ liberi da contratti di affitto o locazione.

3.12 Regime fiscale

Tenuto conto della circostanza in esame e chei beni risultano in proprieta al debitore come persona fisica,
la vendita non sara soggetta ad IVA. Inoltre, a fronte degli aceertamenti effettuati in sede di sopralluogo, gli
immobili deseritti non presentano le caratteristiche i *° abitazioni di lusso * come definito dal D.M. 2 agosto
1969.

3.13 Verifica procedure espropriative
Da un controllo effettuato presso gli uffici competenti del Comune di Gela sugli immobili oggetto di

esecumone, ¢ emerso che gh stessi non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.

3.14 Dichiarazione profilo energetico

Lo serivente ha provveduto a redigere 1’ Attestazione di Prestazione Energetica del bene ed a depositarla
nel portale della Regione Sicilia con protocollo 20250223-083007-37360. La classe energetica dell’umita
immobiliare censita al foglio di mappa 142 particella 765 sub/6 & la “E”.

Limmobile censito al foglio di mappa 142 particella 765 sub/2 non necessita di certificanone

energetica

4 STIMA DEI BENI

Scopo della presente relazione & quello di determinare 1l prezzo base per 1a vendita degli immobili

oggetto dell’ esecuzione immobiliare.

Per 1a valutazione di un bene esistono diversi criteri di stima, il procedimento ritenuto congruo per la
determinazione del piu probabile valore di mercato dei suddetti beni ¢ quello sintetico per comparazione
diretta. La procedura si basa sul confronto con immobili simili a quello oggetto di stima, per caratteristiche

intrinseche ed estrinseche del bene, che sono stati oggetto di recenti compravendite.

Per applicare tale metodo st sono dovuti pereid eseguire una serie di ricerche di mercato, con particolare
nferimento a compravendite di beni similan ¢ alla richiesta di prezzi in zona in qualita di possibile acquirente.
T’indagine di mereato & stata effettuata presso operatori economici del settore, studi tecnici ¢ in considerazione
dei dati fornito dall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dall’agenza del territono. I valon accertati
sono stati quindi riferiti all>umta di consistenza, che per 1 fabbricati ¢ il metro quadrato mentre peri terrem &
Pettaro. I valon ottenuti sono poi stati ottimizzati alle particolan caratteristiche degli immobili tenendo conto
i tutte le caratteristiche che lo distinguono.
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Nel caso in esame, come riportato al punto 3.1, tenendo eonto della singolanta, della consistenza e della

contimuta fisica dei beni in oggetto d’esecuzione immobiliare, lo scrivente ha proceduto alla formazione di

due lott di vendita.

A conclusione delle suddette verifiche di raffronti di valon e costi ¢ delle peculiarita dei beni trattaty, si

ntiene di poter attribuire, 1 seguenti valori unitari di mereato per il lotto n.1:
€/Ha 15.000,00 peril valore dei terremn investiti a seminativo irriguo
€/mq 3,50 per il valore attribuito alle serre
€/me 3,50 peri costi di realizzazione dell’invaso artificiale

Sulla base dei valori attribuiti risulta quindi possibile compiere le seguenti elaborazioni matematiche da
cui scatunisce il valore di mercato del cespite oggetto di stima:

Lotio 1

Quota 2/2 appezzamenti di terreno ubicati a Gela C. da Priolo Soprano, della superficie complessiva di
ha 1.38.00 cosi distinti:

Terreno esclusa superficie invaso con pertinenza 1,3537 ha x €/Ha 15.000,00 =20.305,5 €
Serre in legno mq 4.947 x 3,50 €/mq = 17.314,50 €
Invaso di eirca me 360,37 x 3,30 €me =1.261,29€
Pertanto 1l valore di mercato complessivo degli immobili staggiti identificati come lotto 1 & di

€ 38.881,29 arrotondato a € 38.880,00 (Ewro trentottomilaottocentottanta,00).

A conclusione delle suddette verifiche, consultata la banca dati OMI, raffronti di valori normali e di mercato,
nonché i costi ¢ le peculiarit dei beni trattati, si ntiene di poter attribuire, 1 seguenti valori unitari di mercato

per il lotto 2:

Lotto 2
€/mq 617,50 per il valore attribuito all’abitazione
€/mq 439,50 per il valore attribuito al Box

unitd immobilian ubicati a Gela in via Del Sarto Andrea distinti all’ agenzia del Territorio come segue:

pag.13

T e A AT ABROR SRR S R Riale - At Min. G APPERY ST aheTre

) -

N
@ Firmato D& GIUSEPPE SCUDERAEmeszoDa: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial#: 10b51ea54821355d

L=



142 765 2 T C/6 47 mq 47 mg

142 765 6 3 A3 7,0 vani 158 mq

Foglio 142 particella 765 sub 2 = € 439,50 X 47 mq = 20.656,50 €

Foglio 142 particella 765 sub 6 = € 617,50 X 158 mq = 97.565,00 €

Pertanto il valore di mercato complessivo degli immobili staggiti identificati come lotto 2 € di

€ 118.221.50 ai quali verranno detratte le spese tecnico-amministrative riguardanti il completamento della
pratica di condono edilizio per il sub 6 ¢ per il rilascio della SCA (segnalazione certificata di agibilita) la cui
somma ammonta a circa € 800000 , per un valore finale di € 110.221,50 (Euro

centodiecimiladuecentoventuno,50).

Con quanto esposto, il sottoscritto ritiene di aver compiutamente assolto I"incarico conferitogli rimanendo a

disposizione della S.V. per eventuali chiarimenti e deiucidazioni attinenti alla presente Relazione Peritale.

Gela 24/02/2025

11 professionista CTU

Agrotecnico Dott. Scudergktf

Fanno parte integrante della presente Relazione p.eritale i seguenti allegati:
All 1 Verbale di Sopralluogo;

All-2 Viste aeree della zona con indicazioni dei beni:

All_3 Estratto, visure, planimetrie catastali;

All_4 Concessione Edilizia Immobili;

All_S Certificazione destinazione urbanistica:

All 6 Parere Soprintendenza;

Firmaio Da: GIUSEPPE SCUDERA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Senal¥: 10b518a54821355d
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All 7 Attestato di prestazione energetica;

All 8 Documentazione fotografica Lottol;

All 9 Documentazione fotografica Lotto2;

All 10 Ricevuta di avvenuto invio/ricevimento della Perizia al debitore;

All 11 Ricevuta di avvenuto invio/ricevimento della Perizia al creditore;
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