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Alla luce di tutto ciò, si consiglia a causa delle sopra esposte servitù, di rivedere il lotto 2 della 

procedura esecutiva 260/2018 e di vendere come un unico lotto la particella 774, oggetto della 

presente, insieme alle particelle 775 sub 2-3-4-5, aumentandone così l’appetibilità economica.       

Dallo studio eseguito, nel breve tempo avuto a disposizione, per valutare la conformità 

urbanistico-edilizia e i gravami ipocatastali, svolti presso gli uffici del Comune di Modica e 

dell’uffico dell’Agenzia del Territorio e delle Entrate della Provincia di Ragusa, si procede nella 

stesura della presente inziando dall’identificazione del bene:  
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A seguito dell’accesso sui luoghi, coadiuvato dall’Avv. Concetta Grammatica, sono stati effettuali 

rilievi metrici e fotografici, con la seguente sezione, si descrive l’immobile nella sua consistenza e 

caratteristiche, integrandola con quanto risultato dalle verifiche urbanistiche effettuate:   

Comune Modica 

Via Cda S. Antonio - Via Loreto Gallinara 

Coordinate Latitudine: 36.878029  Longitudine: 14.784125 

Dati catastali Foglio 44 Particella 774 

Caratteristiche  

L’odierna particella 774 è divisa in due colture, 4200 mq  

destinati ad uliveto e 4988 mq a seminativo ma, alla data 

del rilievo, risulta essere incolto 

Autorizzazione 

urbanistica 

Comune Modica 

Concessione Edilizia n. 315/89 dell’11/12/1989 

Conformità 

urbanistica 
Si 

Conformità Catasto 

No, andrebbe trascritta sui pubblici registri la 

Concessione Edilizia ai sensi dell’art. 5 della C.E. 

315/2015 e dell’art. 2645 quater del Codice Civile, il 

Comune di Modica, a spese del richiedente, doveva, al 

ritiro della stessa avvenuta in data 21/11/1989, 

provvedere all’adempimento della trascrizione. 

Stato di occupazione 

del bene 
Il bene risulta libero 
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Stima 

Il criterio adottato per la stima dell’immobile, valore di mercato, volge alla 

determinazione del più probabile valore commerciale, avvalendosi del 

procedimento di comparazione del valore di beni simili presenti nella zona, 

aventi analogo grado di appetibilità ed oggetto di recenti compravendite.  

A tale scopo, il parametro tecnico di riferimento prescelto risulta essere la 

superficie commerciale (S.C.), espressa in mq (metro quadrato) ed ottenuta 

applicando adeguati coefficienti di ragguaglio alla superficie lorda (S.L.) dei 

fabbricati, distinti per uso, destinazione e categoria.  

Per il valore di mercato si è fatto riferimento ai valori di vendita di tre immobili 

comparabili di cui si allegano gli atti di compravendita rogiti tra la data del 

12/09/2017 e il 16/10/2018, in quanto più simili e nella stessa zona di quello 

oggetto di stima. 
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Vista la stagnazione del mercato immobiliare e dell’esiguo parco immobiliare 

compravenduto nella zona non è stato possibile reperire comparabili, della 

coltura ulivo, nello stessa foglio di mappa, il 44, quindi ci si è dovuti spostare ai 

limitrofi fogli 27 e 43 e ci si è limitati a cercare solamenta la coltura seminativo, 

dove si sono rinvenute le seguenti compravendite, si ricorda anche che la 

potenzialità edificatoria è stata già sfruttata: 

A – Foglio 43, particelle: 

54, seminativo, classe 4, are 30 ca 80, R.D. Euro 7,95, R.A. Euro 3,18; 

55, seminativo, classe 3, are 00 ca 55, R.D.Euro 0,17, R.A. Euro 0,11; 

785, seminativo, classe 4, are 44 ca 50, R.D. Euro 11,49, R.A. Euro 4,60. 

Venduto insieme ad un fabbricato collabente di 110 mq comprendente una corte 

di 461 mq per 45.000 Euro 

Considerando che il valore del bene è comprensivo anche del fabbricato 

collabente e della corte, di cui si cosidera il 10%, per una superficie ragguagliata 

totale di 156 mq si può assumere il valore dei fabbricati pari 37.000 Euro ed il 

valore del terreno a 8.000 Euro. 

B-  Foglio 27, particelle: 

12 sem. 5 Ha 00.56.12 RD 7,25 RA 2,90 

             Venduto per 6.000,00 Euro 

C - Foglio 27, particelle: 

688 sem.5 Ha 00.71.26 RD 9,20 RA 3,68 

             Venduto per 7.200,00 Euro 

di cui prima per poter desumere il valore a mq  si hanno le seguenti superfici ed i 

relativi prezzi unitari: 

A – 8.000/7.585=1,05 Euro/mq 

B – 6.000/5.612=1,07  Euro/mq 

C – 7.200/7.126=1,01 Euro/mq 
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Facendo la media si ha: 

(1,05+1,07+1,01)/3=1,04 Euro/mq 

PREZZO MEDIO SEMINATIVO 1,04 Euro/mq 

Si rileva: 

-  che la porzione di terreno destinata a seminativo è comprensiva anche di 

viabilità interna al lotto e che senza la stessa non si potrebbe ne accedere 

all’uliveto e alla riserva idrica del manufatto costruito nella particella 775; 

Alla luce di quanto sopra lo scrivente ritiene di poter applicare un coefficiente 

di maggiorazione del 10%, così da ricavare il valore del cespite: 

PREZZO USATO PER LA SUPERFICIE SEMINATIVO 1,14 Euro/mq. 

-  che  vista l’impossibilità di trovare delle compravendite di terreni coltivati ad 

uliveto, da dati mercato si è rilevato un andamento dei prezzi tra 15.000 e 

18.000 Euro/Ha, 

PREZZO USATO PER LA SUPERFICIE ULIVETO 1,65 Euro/mq 

La letteratura a cui si è fatto riferimento per le eventuali 

decurtazioni/maggiorazioni del prezzo è il testo: 

- “Stima dei beni produttivi”  di Graziano Castello – Grafill 
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Valore di stima 

seminativo  
(4.988,00 mq x 1,14 Euro/mq) = 5.686,32 Euro 

Valore di stima 

uliveto  
(4.200,00 mq x 1,65 Euro/mq) = 6.930,00 Euro 

Valore di stima 5.686,32 Euro + 6.930,00 Euro= 12.616,32 Euro 

Valore di vendita 13.000,00 Euro 

 

 

 

Ragusa 04/11/2020                                                                                        IL C.T.U. 

                                                                                                        Dott. Ing. Marco Gileppo 

                                                                                                                         

In allegato: 

1 - Documentazione urbanistica; 
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