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CONSULENZIA TECNICA D'UFFICIO

Premessa
I sottascritio Arch, Mario Tesloni, iscritto all’ Ordine degli Archiletti P.P.C. di Agrigente al n®,
235 con Studio in Sciacca {Ag), Via Enrico Ghezzi n®. 73, fel. 0925 992439 e 320 698%070. in
ata 19/07/2013 & stato nominato dal Giudice delle Esecuzioni immobiliari, Dotl.ssa Maria
Cristina Sala, quale Cansulente Tecnico d'Ufficio nell’Esecuzione immobiliare i
—
RN~ o I arico di rispondere al seguenti quesiti:
FProvveda lespertfo, esaminali gli alfi del procedimentc ed eseguita ogni alfra operazione
rilenuta necessaria. previa comunicazione scritta g mezzo raccomandata con ricevuta di
rtorno, al debifore, al creditore procedente e ai comproprietarn defla dafa e del lvogo di
inizio delle operazioni peritali e previo allresi accesso allimmobile!
1. al controlio, prima dl ognl alira aftivita, delia completezza det documenti di cul all'art.
567 secondo comma cod. proc. clv. segnalando immedlatamente al gludice quelll
mancantl o inldonet;
2. allacquisizione di copia del lloio di provenlenza immediatamente anteriore al
ventennlo decorrente dalla data di trascrizione del pignoraments, nonché dei cedilicatli
delte trascrizloni effetfuate tra ia dato di trascrizione di tale litolo e la data di trascrizione del
pignoramento con esclusione del periede gla coperta dalla decumentazione depositala
agli atil dal creditore procedente al sensl dell'art. 587 cad. proc. clv.;
3. all'identificazlone det benli oggette del pignoramento comprensiva del confinl e del
datl cotastali, previo accertamenio dell'esofia rispondenza dei doli specifical neltatto dl
plgnoramenio con le sisultanze colastali indicando, altresi, gii ultertori elementi necessari
per I'eventuale emissione del decieto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per l'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia ol N.C.E.U. In
relazione alia legge n. 124%/39, oltre ad acqguisire la relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancanle; provveda, in caso di diformiléd o manconze di Idonea
planimetrio del bene, alla sua conezione o redazione;
4. alla descrizlone del benl pignarall ¢ alla formazione, ove opportuno, di une o piU iofii
perla vendita;
S. alla individuazlene dello stalo di possesso del beni con findicozlone, se occupalo da

terzi, del Htolo In base a! quale & occupato, con patticolare riferimento all'esistenza dl

Pog. 2.di 41
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coniralti registrall in data antecedente al plgnoramentc;

s, alf'esistenzo di formailita, vincoli o oneri, anche di natura condominlale, gravanti sui
benl che restetanno a carico dellacquirente, ivl camprest i vincoll derivantli da contratt]
incidentl sull'altitudine edificaloria degli stessl o t vincoli connessi con Il tore carattere storico
o artistice;

7. alia verifica delia regolarita edilizia e urbanistica del beni nanché dell'esistenza della
dichlarazlone di agibiiita degli stessi previa acquisizione o aggiornamento del cerlificato
di destingzione urbanistica previsto dalla vigente normativa; in casd™di eslsterza di
opere abusive, dll'indicazione dell'eventuale sanabiiita al senst delle leggl n. 47/85, n.
724794, n. 324/2003 e successive, dei relativi costl, assumende le opportune

informazioni prasso gil Uffici Comunali compelenli;

Il sottoscrilto CTU, prestate il givramento ha esplelato le procedure necessaria alla raccoli
dei dati ritenuli indispensabilll per rispondere ai sopra elencali quesiti verificando in prima
battuta la documentazione prodotia dalia parte creditrice. agll atti del procedimanto.

Da guanto agli attl e da guanio constalglo risulia che sono oagetto di pignoramento |

sequentl cespiti;
= ternreno di mg. 3.050,00 sito In Sclocca, c.da Vicarlo, distintoc al F.M. 1465 part. 171 di

cui it siq

rsulte avere la piena proprietd per la quoto di 11

+ tefreno dl ma. 10.800 sito In Sclaccd, c.do Santa Maria distinto al F.M. 4% part. 178 o

cui sono proprisfar per uno quota indivisa di % ciascune i signori TN

INIZIO ATTIVITA PERITALI

In data 30 Setlembre 2013, previo avviso alle parti framite raccomandata con ricevuta di
ritorno, & stato effettuato i sopralivoge dei cespill esecutali (vd. allz, ricevute, delle
raccomandate e verbate disopralluogo). || primo appezamento cgaettc disopralluogo &

stato quelio sito in Sciacca presso la contrada Vicario distinto al F.M, 165 part. 171 a cut era
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presenle nella qualitd di pieno proprigtario i signor GGG ¢ o
verbale di sopralivogo):

Lo stesso giorno si & proseguito con l'ispezione dell'allro cespite sita in Scloccao, c.da Santa
Maria distinto af F.M. 49 paort. 178, Erano presenti i signor g TR
N - o proprietario di tale appezamento per una quota
indivisa di Y. Nen era invece presente il gia citato sig. (I IIIEIEGEGEGGGEEEES Ch' <550

proprietario per una guola indivisa di A,

principall caratterisiiche degli appezzamenti di terreno e per verificare la rispondenza dello
stato dei luoghi cenla documentazione a disposizione del suddetio CTU.

Acqulsito quanto necessario all'espletamento dell'incarice peritale, il soHoscriteo CTU, In

ossequio al mandaoto ricevuto, rasseqna lo presente relazione ed individug per la vendita

due ottt cosl compaosth

+» JoHo gl feireno dl Hg 30.50 sitoin Sciacca, c.da Vicario, dislinto al F.M. 165 parl. 171;

+ lotto bl terreno di Ha 1.08.00 sife in Sclacca, c.da Sonta Marla distinto al F.M. 49 part.

178.

' ' ’ - L e ARTRL R oy R .
ta presehie relatione viehe redatic’'in un fosclcele organizzgto nel modo sequenie:
Relazlone tecnico-estimativa
all.;} Reperto fotoqralico N
all.;] Documenti e alti amminlstrativi di silievo.- R T . . :
all.3) Distinta onorarlo g spese, .- - etar ' mrE et .
cl; Cd- m . ’&. .l ’ g . . +a .. [ o PAPERR

. ®art o sg 2 - 1, . Fa a4 e
- [N ﬁy a s - § - L
Fag 4di bl
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RISPOSTA Al QUESITI

1. Idoneilé della dacumentazione ax arl. 567 cpc comma 2
La verifica della documentazione ex ort. 567 cpc comma 2 é rsultata compiela =d

idonea.

2. Acquislzione di copia del titolo di provenienza
Terreno sito In c.da Vicarlo F.M. 1465 part. 171

Al signor NN - oono crogrietd dell'oppezzamento di ferrena sito in
Sciacca, c.da Vicario, distinlo al F.M. 145 part. 171 & pervenuta per atto di donazione da
potere dei signor: (RENEGNGEGEGNNGEEENEEGRNEEEEEREEER. («iic di donazione dello
02.09.1987 i rogiti de! Notaio Paclo Di Pacla, repertorio n® ito trascritto (IR
of nn .

lerreno sito in c.da Santa Marig F.M. 4% part. 178

i terreno sito in Sciacca, c.da Santa Maria & pervenuie agli esecuiat GTGENEGGEGRENGNGD
e RY (Uit coniugali in
regime di separazione di beni, per loa quota indivisa di %4 cioscuno, per atto di
compravendiia del—ci rogiti.del Nolaio paolo Di Paocta, repertorio n° D
trascritfo 1l 22.08.2003 ai nn® 16290/14193 da poters GGG
loro volta, ai signori: RGN (-0 !=rrenc era pervenulo per la

quota di ¥4 ciascune, in piena proprieta. in forza dell'atto di compravendita del 24.01.1997

ai rogiti del Nolaio Antonino Ciaccic, reperorio n°_lno trascritto it 05.02.1997 ai nn°

2255/2027 da potere di (NN nc crono

divenuti proprietari per la quota di 2 clascuno in piena praprield, in regime di comunione
legale dei beni. per alto di compravendita del 22.04.1993 ai rogili del Notaio Antonino
Ciaccio, repertorio no@ ctio trascritto it 29.04.1993 ai nn® 7068/4222 da polere del
signor (RN

A guest'ullimo era pervenuto per llinfera proprietd. con ofle df compravendita del

12.11.1968 ai rogiti del Notaio Cottone. reperiorio n N NRRR <'ic trascritio o

D6.12.19468 i nn® 19801/17870 da polere degli Ospedali CiviliRiuniti di'tciacea.

Fag. &5dil
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i. \dentlficazione del beni oggetto del plgnoramente comprensivi dei confini e dei dati
catastall (vedl all.:)

I cespiti esecutalti, nsultano cosi censiti (vd. all.: viswre catasiali]
» Temeno di Are 30.50 sito in Sciacca, c.da Vicario, distinto al F-M. V65parl. 1 71

« Tereno diHa 1.08.00 sifo in Sciacca. ¢.da Santa Maria distinto al F.M. 49 part. 178,

4. Descrizione del benl oggetto di procedura esecutiva

iofto al: TERRENQ, SITO IN C.DA VICARIOQ:

i temeno, sito in c.da
Vicarig, “distinto " al F.Mm.
165 part. 171 dista circa
15 km dal centro abitato
di Sciocca. Ad esso s
giunge percorendo, in
direzione Riberog, la S5 115
fino all'imbocco  del

primo svincolo per

('.uo:_;k ;

confrada  Verdura, dal
quale, procedendo per circa due chilometr in direzione mare attraverse un percorso
obbligato si arriva ad una stradella sterrato in buone condizionl. Dopo appena una decina
di metri si giunge al terreno oggetio di lesecuzione immebifiare {vd. folo 1-4, all.). Dalla
forma retfangolare, posto in una zona pianeggiante quasi al livello del mare, 1 lotlc &
recintato per fre lat, Come precisato nel verbale, 1l sehoscritio CTU non & potute entrare
al'interno dell'appezamenio in guanto il proprietario ha dichiarato di essere sprovvisio di
chiavi necessarie per aprire il lucchetto e varcare l'accesse. U'analisi del lotto & stata
comunqgue effettuala senza grossi problemi daio che la suo natura pianeggiante,
'assenzo di vegetazione arborea al suo inferno € la possibilita di poter girore atiorno al
parmelro del fereno nanno consentito al sottoscritto una visione ottimale dello stesso.
Classificato nelle visure calastali come agrumeto, 'oppezamento risulta essere curato e
collivato ad ortaggi (vd. foto 5-8, all.)). Alla domanda posta dat soloscritte.CTU se fossero
in atto forme di offilto sul cespite in esame, | proprietario, signor Santangeic Anfenino, ha

dichiargte che il terreno & libero da vincoli e nelia piena disponibilitd delio stesso.

Pag. & di )
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Da guanio verificote presso I'Ufficto Tecnico del Comune di Sclgceo il terreno ricade,

secondo le previsioni dei P.C. N. &, in zona "E” verde agricolelvd. cil; cerfificate o

destinazione urbanistica).

Coralterlstiche principali del’appezzamente di_terreno:

v Temeno di Are 30.50 sito in Sciacca. ¢.do Vicario, distinio ol F.M. 165 part. 171

v’ coltivato ad ortaggi:
v planeggiante:
vidaiata di buona espasizione;

v privo diiabbrcall;

lotto b] TERRENQ SITO iN C.DA SANTA MARIA :

I tgreno silo in c.da
Santa Maria {vd. all... foto
9-19) dislinio al F.M. 49
pari. 178 dista circa 5 km
dall'abitato di Sciacca.
Ad  esso s giunge
percorrendo. in direzione
Callabellolta, la SF 37
fino al'imbocco dello
svincolo per conlrada
Pantalianc (S.P.c. 8). Si
procede quindi su lale
strada  osfaltata ed  in

buone condizioni per

circa 3 km fino ad
incrociore sut lato destro una siradella interna sterrata ed in coftive condizioni dallo quale,
percorso circa un chilometro, si giunge al terreno cui sopra. Poste in zano colinare, dalla
formo trapezia, non servito da condutture per l'imigazione, l'oppenamento e
caratterizzato da asperita che ne determinanc del saliscendi £ ne confraddistinguono
i'aspetto morfologico. Sebbene, falta eccezione per alcuni brevt fralli-di un lato{vd. all.,
folo n. 15), esso sia prive di recinziona 'individuazione dei confini & stata facilitata dalla

presenza di capisaldi che delimitano lo proprieta e dallp stato incolto dell’appezzamento
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in questione che si contrappone al buonoe staio di collivazione dei terreni confinanti, Di
nafura calcarea esso e prevalentemente occupate da ulivi secolari. Allavdomanda posta
dal CTU riguardo eventuali conlratii di locazione inerenti detto cespite; gli esecutati-haring
riferito che non vi & in essere alcun tipo di vincolo

Le visure calastall classificanc Il terreno oggetto di esecuzione come ulivelo per are 47 ca

00 e come seminativo per are 41 ca 00 (vd. all.z, visure catastali), mentre dal cerdificato di

deslinazione urbanlstica si evince che 'agiea deHo terreno ricade in zona “"E" verde

agricolo (vd. all:, certificato di destinazione urbanistica).

Caratteristiche pringipall dell'appezzamento dl terreno:

v ereno sito In c.da Santa Maria distinto al F.M. 49 parl, 178

v coltivato ad ulivi;

v dall'aspetto morfologico regolare:

v privo di fabbricati;

v privo di qualsiasi sisterma di irrigazione e di accumulo delie acque;
v privo di qualsiasi intervento di miglioramento fondiario.

4.1 Dotazioni condomintali

Trattandosi di appezzamenti di terreno, non vi sono detazioni condominiall,

5. Stato di possesso degli immokili

Gli immoebili sono liberi e privi di gualsiasi. contratto di locazione.

4. Vincell che verranno cancellali con il decreto di rasferimenio
Terreno di C/da Vicario

Atto di pignoramento immabiiiore del 21.01.2013 rep. 46/2013 frascritto 1 11/03/2013 ai nn®

5182/4395 a favore dello G GGG

Terreno di C/da 5. Marla
= Ao di pignoramento immobillare del 21.01.2013 rep. 66/2013 frascritto il 11/03/2013 ai

n° 5182/4395 a favore delia (I

7. Verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del beni

il sottoscritto CTU i 30.09.2013 ha presentato presso Comune di-Sciacea istanza difiascio dli

cerfificazione di desiinazione urbanistica dei suoli (prot. N. 26394 dei 30/09/2013).
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Da! cerificalo di deslinazlone urbanistica rilasciato In data 07/10/2013, si ricava che | due

appezrzamentl di terreno, ricadono nella Zona Territoriale Omogenea “E", verde agricolo

{vd. all.; certificato di deslinazione urbanistical.

8. Valutazione complessiva dei beni

Effeituate le misurazioni, constatota fo consistenza dei cespiti, verificata la provenienza
veniennale, appurato che la certificazione diasciata dall'ufficio urbanistice del comune di
Sciacca elencaidue loHiin zona "E" [verde agricolo), il sottoscrilto CTU. al fine di pervenire
alla-valutaziong complessiva dei beni in oggelio, avvalendosi delle metodologie quanto
piv.impersonali ed oggettive possibill, ha eseguito una stima sintetico comparativa.

Sulla base di quanto sopra considerato gli onerl ed i gravami esistenti sul beni e tenendo
conto di tutli gl aitri elementi intrinsechi ed estrinsechi, anche se non apparenii. influenti
sulla valutazione finale, il sotoscritto CTU ha ritenute congruo per ciascuno del due lofli

indicare le seguenti valuiazioni:

LOTTO a): C.DA VICARIO, DISTINTO AL EM. 165 PARY. 171

= Terreno dl Ha 30.50, equivalenti a circa 1,29 tomoll

Per detto terreno, lo scrivente assume come prezzo unitanio di mercato, guello della coltura
piu  redditizia della zono, prezo..che, i softoscritto CTU, dala la  vicinanza
dell'appezzamento con il Resort-Merdura -e 1a sua-oltima esposizione, ritiene congruo
raddoppiore. Nel caso in specie la caoitura piu reddifizia e Vagrumeto 1 cui prezzo unifario
medio & €flomclo 8.500,00 .

Da guanio sopra :

€/lomolo 8.500.00 x 2 = . €/tomolo 17.000,00

[ CONTRADA VICARIO: €/TOMOLO 17.000.00: Yomoli= 1,29 i
| = = it . { S
Tomoli 1,29 x €/10m010 17,000,000 € 21.930,00 [

Pag. % ait!
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LOTIO b}: C.DA SANTA MARIA DISTINTC AL F.M. 49

« Terreno di Ha 1.08.00 equivalenti g circa tomoli 4,5

Come precisate nella descriziona di tale cespite lo stato dilinecuriag, la mancanza di
inigazione direlta e le caratterisliche orografiche ne determinano un valore medio di
€/tomolo 2.500,00.

Da quanto sopra:

| CONIRADASANIAMARIAL E/TOMOLO 2.500,60 :

T Yomoli=4,57
' €11.425.00 T

| Tomoli 4,57 x €/10MOL0 2.500,00

Considerata anche g grave crisi di mercalo, i sotfoscritto propone un ribasso del 10%.
onde stimolare piu concorrenti all'asta

Da quanto sopra si propongono | seguenti valor a base d'asta .

LOTTO aj CONTRADA VICARIO:
€ 21.930,00 x 0.90 = € 20.000.00 (arrclondoto}

LOTTO b) CONTRADA SANTA MARIA:

€ 11.42500x 0,90 = € 10,000,00 {grolondata)

9. Descrizione del lolti

LOTTO a):

Are 30.50 di terreno sito in o.da Vicario, di Sciacca, ubicalo nelle vicinonze del Resorl
Verdura.

Detlo terreno ticade in zona "E", verde agricolo, e atiualmente coltivate ad ortaggi.

Lo stesso risulta annotato al .M, 165 port. 171, esso

Valore o base d'asta € 20.000,00

LOTIO b}
Ha 1.08.00 di terreno sifo in ¢.da Santa Maria di Sciacca, coltivaloin granparie ad ulivelo
secolare.

oo ricade in zono “E", verde agricalo ed & annotate in catasto F.M. 47 part. 178

og 1Gall
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Valore a base d'asta € 10.000,00
Ritenendo di aver svolto complessivamente lincarico affidato, loscrivente ringroziala SV i

perla fiducia accordala e rimane a disposizionea per eventuall chiarimenti e delucidazioni.

Sclaccali 17.10.2013 : HCTu.

“Arc 7. Mario Testqpi
:. /) J % L._,‘—-’ !

i A

Fog 11 ai i
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