RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
illmo Sig. Gindice. Daott. Utficio Esecuzioni immebiliari della gezione Civile del

Tribunale di SIRACUSA.

Procedura N, 84/1995 R.G.EI

Contro

PREMESSA
La §.V. Hlma (.E. Dott. ali"udienza del giome 8 Oriohre 2013 ha ritenuio
opporiuno conferire al cottoseritto Arch. libero pl'ofcssionista iscritto ail’Albo

degli Architetti Pianificateti, Paesaggisti € Conservatori detla pmvincia & Siracusa al 0. 725,
|“incarico di Consuients Tecnico 4'UfGieio nella Procedura di Esecuzions immobiliare n° 2471995
R.G.E.L pendente ra ta

1} sotloseritto accefiava lo stessa all’udienza di cui sopra prestando il giuramento di tite
innanzi akla 5.V Ti.ma. Dopo aver espletato e formalita divito e formuiati 1 quesith, allo scrivente
yeniva comunicatd la data di deposito delia relazione di perizia fissatd 20 glorni prima dell’udienza
det giorno 21 Marzo 2014 ¢ protogafa dal G.E. su istanza del CTU.

e

1 quesiti risuliano essere quelli dettaghiatamente riportati nel Verbale di conferimento
incarico di stima

SVOLGIMEN’]'O OPERAZIONL PERITALL

[l C.T.U. ha provveduto ad effettuare i sppratluoghi e ghi accertamenti tecnici necessari per il
fedele espletament dell incarico affidatogh, jspezionando i cespiti ogpetto di perizia e svolgendo le
necessalie ricerche,

Lravvio delle operazioni peritali, comunicato alle parli pet mezzo di raccomandatd AR, &
stato fissato in prima istanza per il glormo 20 Novembre 2013, alle ore 09:00 presso 1 cespitt oggetto
di perizia & nello specifice, rrattandost di terventi ageicoli € fabbricati rurals netl Comung di Augusta,
C.da Cruastella-Catanesa
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T tale data il solioscritta, alla presenza dei sigg.
Dott. in qualitd di CTP per conto del sig. ha dato avvio atle
operaz‘.oni peritali prcndendo vistone parziale dei cespitl in testa ai soggeti
. Contestuaimente & presente anche il sig. | quale produce

documentazione et i CTU dalla quate $i evincercbbe 1a cancetiazione dal pignnramemo originatio
di pate dei cespiti di sua proprieta ¢ cointestati con 12 sig.ra

Alla luee di cib il CTU ha ritenuito opportnd sospendere Lz:mporanca\mcnte fe operaziont
peritali e rimettere alla decisione della sV, GE. eventuali decisioni in merito al proseguimento
delle oparaz'mn'\ peritali e del compendio immobiliare d2 periziaie (istanzd chiarimenit depositatd

presse tq canceileria in data 27712013 A seguito del chiarimente T¢S2 al CTU in datd

13.02.2014 da parte ge! Giudice del procedimcnto nel quale si indicava “a srima di tuiti i bent
pignm-ari“n i sottoscrito ha tcmpesii\'amcnte prowcduto a riavviare te opcraz}on'\ peritali che sono
proseguite, con {a massima collaborazione dei sopgetti intevessati, nelle date del 5 e ¢ Marzo 2014
il CTU ha dungue polute concludere le stesse prandcndo visione dei cespiti, redigere yerbale di
sopralluego (1o A, gseguire riljevo metrice in foslic scparald ed effetivare accurato filieve
fotografica. {allto n2)

Yono state operate indagint presso PUTC del Comine di Aungusta ¢ vicerche riguardo le
valutazioni medie per wansizioni di inmobili stmild nel medesimo comprensorio.

Tanlo premesso, 5i rassegna quanto segue:

RISPOSTA AT QUESIT]

gi rende noto che | beni oggetto di stima al momento del pignoramento priginario del 1995,
risuitano essere stati neptt anni oggetto di frazionamento ed in parte esproptiati pev pabblica utilitd
da parte del’ ANAS S.pa. al fine della yealizzazione del watio autesiradale giracusa-Catania; da
ricostruzione effettuata il campendio immobiliare aiuale, ad esclusione delle particelie divenute di
proprict:‘a det Demanic dello Stato per ta realizzazione dell*infrastruiiuta di collegamento si

menzionata, risnita essere ad oggi cost come di seguito riportato nel quadro rigpilogativa:




QUADRO RIEPILOGATEVO

RICOSTRUZIONE DEI BENI PIGNORATI SUDDIVISIONE IN LOTTL

PIGNORAMENTO ORIGINARLIO FRAZIONAMENTO CESPITIDA Fo. di | Partlla Qualita Classe | Superficie | Red, Dom. | Red. Agr.
DEL 1995 negli anni PERIZIARE ai mappa ha.a.ca Euro Euro
) ) _2014 3 17 Agrumeto | 0.46.03 251,99 71,32
Unita Neg. | Commmne | Fg. | Partlla Fg. 3, Partlle Fg, 3 Partile 3 20 | Fabh. Rurale - 0.02.23 - -
1 Aupusta 3 i4 332 EE e 3 329 | Fabh, Rurale - 0.15.58 - -
333 (soppr.): 339-340 339-340 % 3 330 AA - Uliveto 2 (.03.38 2,18 1,40
334 (soppr.): 341-342 341-342 ] AB « Agrumeto 1 112,10 515,20 173,08
2 Augusia |3 20 - 0 = AC - Pascolo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 Atignigla 3 26 328 318 3 336 | Agrumeto 2 0.02.16 9,71 2,90
' 329 329 3 341 | AA— Uliveto 2 0.00.12 0,68 0,08
4 Atigusta 3 40 378 378 AB — Agrumeto 2 1.28.10 575,58 172,01
379 (Desn) R AC — Pascolo 2 0.07.61 0,79 0,20
R0 e )
381 - 381
A8 (Trem) N
5 Augiista 3 16 383 383
R (Pl
385 385 - M by
£ [ Awwa 3 |17 . 17 Q\} ‘ &S ?S
Augusa 25 330 30
131 (soppr.): 386-347 {Dem.} 386
8 Augusta 3 23 333 (soppr.): 373-374-375-376-377 373-377
336 336 i
9 Augista | 3 46 A4 (Do) - ‘
16 Atigusts | 13 193 Difforme: non nel Comune di - !
Augusta l
11 Augiistd 3 47 168 368
] 372 372
2 Aligusta 3 I - 4!
A09-FTOBTT e 309
1 [ Al 3] 12 : 12

Di addiviens dunque alla seguente suddivisione in loiti per la determinazione del loro valore
delP’interc compendio immabiliare; it raggruppamento di pil partice!le in un unico lollo ¢ sfato

effettuato per motivi logisticl legati aila redazione della presente perizia.
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Red. Dom.
Euro

LOTTO 1 «Appezzamentl di terreno e Fabbricati rurali gitl in Augusta {SR), C.da Catanese, Nel
€T, del Comune di Augusta censiti al foglio 3, part.lle 17-20+329-330-336-341»,

C.T.

. [P I o PR Al

LOTTO 4: aAppezzamenti di terrena ¢ Fabbricato rurale siti in Augusta (SR}, C.da Catanese. Nel

LN A

C.T. det Comune di Augusta censiti al foghio 3, partdle 1 F-12-300-332-338-342%,

e ———————————

Per una migliore ¢ dettagliata individuazione <dei lottl oggetto di perizia di rimanda

all"allegato A (parte integrante della relazione di perizia) che comprende ortofoto a colori dell’area

in aggetto ed estrafto di mappa catastaie per Findividuazione grafica delle singole particelte

costituenti 1 4 Lot

P . (- /], .
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTO
DI PERIZIA, DATI CATASTALL COERENZE, PROVEMNIENZE

«Appezrzamenti di terreno € Fabbricati ruraki siti in Augusta {SR), C.da Catanese. Nel
C.T. de} Comune di Augusta censiti al foglio 3, part.lle 17-20-329-330-336-341».

Tratiasi i appezzamenti di terreno agricolo coltivati per to pid ad agrameto e due fabbricati
rurali {part.lle 20-329) per un totale di 33.687 mq.

L accesso ad essi avvienc imboccando dalla 58 114 direzione Catania oltre 'aitivitd
commerciale denominata “Pane condite”. la SP 47 direzione Stazione ferroviaria, oramai dismessa,
di Agnone Bagni ¢ percarrendo fa quale & possibile raggiungere gli appezzamenti di terreno in
oggetto, T cespiti oggelio della presente risultano essere localizzati in C.da Catanese, Zona a
destinazione prettamente agricola ove sono allocati svariati ettari di coltivazioni e varietd
agrumicole. L'ingresso ai lott di terreno avviene per Mezzo di un varco carrabile munito di cancello
in ferro.
La zoha in oggetto risulta essere dotata dei basilari servizi per ta produzione agricola quali
rete per approvvigionamento idrico (la cul fornitura & garantita dal consorzio) e fornitura di energia
elettrica.

I fabbricati contraddistinti rispettivamente con fe particelle 329 ¢ 20 vengono di seguilo
descritti.

A. Fabbricato rurale censito al C.T. del comune di Angusta al Fg. 3, part.lla 329

11 lotte di terreno nel quale ricade it fabbricato rurale si presenta recintalo esclugivarnente sul
lato strada S.P.47, la cu recinzione & costituita da mur in pietrame che cinge il lotio di terreno
delimitandene il confine st strada.

1| fabbricato, la cui costruzione tisale tra la prima e la seconda meta del 1900, si presenta
come un corpe di fabbrica su due livelli con ambienti adibiti a magazzino al piano tera £
residenziale al piano primo. Al fabbricate in gquestione & accostala uh ulteriore corpa di fabbrica
destinato anch’esso, ad oggi, a magazzino. Entrambe i fabbricati risulianc realizzati in muratura
portante di picirame ¢ copertura realizzata con orditura in legno, incannucciato ¢ manto ditegole in
terracotta. 1 magazzini 1_2 posti al piano terra del corpo di fabbrica a due tivelli risultano voltati a
crociera ¢ realizzati con ¢istema costruitivo a secce (volte realizzate in pleirame). | corpi di
fabbricata si presentano esternamente Pifinit con strate di intonaco di wedio fattura parzialmente
degradato.

Non essendo presenti in catasto le planimetric dei fabbricati si & provveduto in fase i
sopralluogo a silevare lo stato del luoght.

1 altezza netta interna, cosi come ¢ possibile riscontrate nell’allegato planimetrico al quaie
¢i rimanda, & variabile a secondo degli ambienti dei due corpi di fabbtica e dei vari livelli {piano
terra e primo). Si rileva la presenza di sistema di copertura costituito da volte a crociera negli
ambienti magazzine -2 del piano terra, copertura a doppia falda negli ambicnti del piano primo e
copertura a unica falda inclinata nel magazzino 3 del corpo di fabbrica accostato.

[l fabbricato presenta affacet su tre latl, Questo, cosi come tiportato nelia rappresentazione
grafica dello stato di fatio (gilto n.3), sviluppa una superficie forda pari a 320,00 mq al piano terra
o dj 250,80 mq af piane primo cost come in tabella suddivisa:
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Ambiente U.M, | Superficie lorda Superficic netta
Magazzino 1 mg. - 103,60
= Magazzino_2 mg. - 74,20
g & |Magazzino 3 me. - 48,50
£ * [ Totale superficie ma. 320,00 226,30
Ambiente U.M. | Suoperficie lorda Superficie netta
Vano 1 mg. - 56,10
Vano 2 mq. - 24,10
- Vano 3 my. - 14,80
AN g, - 74,20
g Vano 5 mq. - 55,50
Servizio igienico mq. - 14,60
Totale superficie mq. 250,80 189,30
Altri ambienti:
Ambiente UM. | Superficic Iorda Supetficie netta
Balcone mgq. | 21,60 1940

La stima deil’immobite verrd eseguita contabilizzando nelta misura di 1/3 eventuali balconi
efo terrazze presenti neilo stesso e considerando o stato di vetusta in cui versa lo stesso.

Gli ambienti al piano terra (magazzino_2 e 3) si presentano privi di pavimentazione e
parzialmente intonacati. Anche il magazzino_| si presenta privo di pavimentazione ma & presente a
lappeto intonaco parictale ed a soffitto.

Tutti gli infissi presenti, ad esclusione dei portoni di accesso principale, sono del tipo in
fegno ed in avanzato stato di degrado; non si rileva la presenza di impianto elettrico ed Idrico,

Gli ambienti al pianc prime, in avanzato stato di degrado e scarse condizioni igienice
sanitarie a causa della presenza & tappetio di guano dj piccione, si presentano in pessimo stato
manutentivo: presenza di vegelazione spontanca sulle scale di accesso al livello in oggetto, parziale
assenza degli infissi ed, ove presenti, non utilizzabili e funzionali, servizio igienico non adeguato,
sistema di copertura ¢ relativa controsoffittatura parzialmente danneggiato, assenza di mensole nel
balcone prospiciente la SP 47. Non i rileva, inoltre, |4 presenza di impiante eletirico ed idrico
settotraccia; ¢ presente sistema di smaltimento acque nere in corrispondenza del servizio igienico e
le cui tubazioni esterne sono rintraceiabili all’intema del magazzino_3 al piano lerra.

L approvvigionamento idrico avviene per mezzo di trivella esterna presente all'interno delia
particella 330.

B. Fabbricato rurale censito at C.T. del comune di Augnsta al Fg. 3, part.Ha 20

Il fablbricato, la cui costruzione risale intorno alla seconda metd del 1900, si presenta come
un corpo di fabbrica su un unico livello ¢ destinato a deposito ¢ locale logistico per il
posizionamente dei contatori eletirici ¢ delle attrezzature meceaniche atte all’estrazione dell>acqua
dal sottosuolo per il funzionamento della trivella presente nella particella 330. Questo si presenta
realizzato con struttura pottante in muratura e copertura a falde inclinate realizzata con sistema
costrutiive lignee: orditura principale ¢ secandaria, strato di coibentazione e manto di tegole in
terracotta, Ad oggi si presenta in pessimo stato di manutenzione con evident! problemi struttural
{lesiomi a 43° nella muratura sul versante rovd), assenza ¢ pavimentazione ed infissi, 81 rileva
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inoltre la presenza di una serbatcio seminterrato {gebbia) per la raccolta deil'acqua meteorica in
prossimith dello stesso fabbricato oltre a due ampi contenitorf di forma circolare.
Non essenda presenti in catasto le planimetrie def fabbricati si & provveduto in fase di sopralluogo a
vitevare lo stato dei luoghi,

L’altezza netta interna, cosi come & possibile riscontrare nellallegato planimetrico al quale
si rimanda, & variabile dai 3.80 m della trave di colmo ai 3.20 m alla gronda.

Tt fabbricato presenta affacei su tre lati, Questo, cosi come riportate neila rappresentazione
grafica dello stato di fafto (afl.f0 1.3}, sviluppa una superficie lorda pati a 16,80 mq cosi come in
tabefla:

- Ambiente UM, Superficie lorda Superficie netta
& | Depasito mq. - 10,90
¥ § Totale superficie ma. 16,80 10,90

Deserizione dell’agrumeto

La proprieta & sithata nel comune di Augusta, regione agraria n° 5 a ridosso deila “Piana di
Lentin™, nelia provincia di Siracusa. I terreni sono pianeggianti ed hanno caratteristiche chimiche,
fisiche ed agronomiche idonee all’agrumicobura. I terren ricadono nel Conscrzio di bonifica delia
piana di Catania, H consorzio fornisce acqua per I"irrigazione nei mesi estivi e autunnali. La zona ha
una forte vocazione agrumicolturs specializzata,
La superficie complessiva risulta pari a ha 3.36.87 e lindirizzo produttivo & per lo pif
esclusivamente agrumicolo, La varletd coltivata & qualitd dell’arancia ovale ¢ limone; la forma di
alfevamento & il globe, con sesto d’impianto Sm x 3m. 1l ciclo produttive & di 50 anni. Lagiimete
inizia a produrre daj quarto anne ed entra in piena preduzione dall’undicesimo anno; & dotato di
impianto irriguo a baffo.

Da soprailuogo effettuato si & rilevato che sulle partlle |7 e 330 non & presente un
agrumeto, cosi come riportale in visura catastale, ma terrenc destinato a seminativo iriguo e come
tali verranne di seguite computate.

Fg. di | Partlla Qualita Classe | Superfici | Red. Dom. Red. Agr. |
mappa € Eure Euro
ha.a.ca
3 17 Semin, frrigun 0.46.03 - -
3 330 AA - Uliveto 2 0.03.38 2,18 1,40
AB - Semin. frr - 11210 - -
AC - Pascolo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 36 Agrumeto 2 0.02.16 9,71 2,90
3 341 AA ~ Uliveto 2 0.00.12 0,08 0,05
AB — Agrumeto 2 1.28.10 575,58 172,01
AC — Pascole 2 0,07.61 0,79 0,20
Qualita Classe | Superfici totali Red. Dom, Red. Apr.
ha.a.ca Euro Eurg

Agrumeto 1 1.30.28 583.29 174,91
Seminative irriguo 1.58.13 - -
Uliveto 2 0.03.50 2,26 1,45
Pascolo 2 (.44 .98 4,65 E 16




DATI CATASTALL

Sulla scorta delle ricerche eseguitc presso P Agenzia del Territorio di Siracusa (all.to n.4) si
& accertato che i LESpHE oggetto di perizia sono censiti al C.T. con i seguenti dati: Comune di
Augusta {SR), intestato in proprieta per 142 bene personale ciaseuno a:

Fg. di Part.lla Qualita Classe | Superficie | Red. Dom. Red. Agr.
mappa T Thaaca | Euro Euro
3 17 Agrumeto | 0.46.03 251,99 71,32
3 20 Fabb. Rurale - 0.02.23 - -
3 329 Fabb. Rurale - 0,15.58 - -
3 330 | AA - Uliveto 2 (10338 2,18 1,40
- Agrumeto i RN 515,26 173,68
AL - Pasealo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 336 Agrumeto 2 0.02.16 9,71 2,99
3 341 AA - Uliveto 2 0.00.42 0,08 0,05
AB - Agrumeto 2 1.28.10 575,58 172,01
AC — Pascolo 2 0.07.61 0,79 0,20

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL, VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELYA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEYOLI GRAVANTI SULLO STESSO

Sulla scorta della documentazione in atti (Nofa di traserizione, Conservatoria dei RRIT di
Siracusa) estratta in data 25.02.7995 & possibile evincers i dau relativi all® appartenenza del cespite
alla data della trascrizione del pignoramento e formalita preghudizievoli gravanti sullo stesso.

STIMA DEL CESPITE
Metodo di stima per la determinazione del valore attuale,
In merito at cespiti oggetto di perizia per la determinazione del valore dei fabbricati ruralj sf

procederd all®utilizzo di due distinti metodi di stima (sinfetico-comparativo ¢ capitalizzazione dei

redditi); si procederd invece all'utilizzo di un solo metodo di stima (simetico-comparative) per la
determinazions del valore dei terreni agrivoli. Pertanto, in refazicne alle caratteristiche generali ¢
particolari dell’immobile, ali’andamento del mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, e
tenendo prosente oltre all’ubicazione, 'esposizione, i piano, la struttura, la consistenza, il grado di
finitra ¢ manutenzione, le condizioni statiche, i VAM ¢ la tipologia di coltura ed impianto, nonché
sulla base delle ricerche di mercalo eseguite presso Agenzie immobiliari focali, si determina il
valore attuale, operando come sepue:

A) PROCEDIMENTOQ Sintetico-comparative (Fabhricati rurali part.le 20-329)
Caleolo superficie lorda ({inclusi muri perimetrali, tramezzi, ete.}

I cespite periziando ha una forma geometrica regolare assimilabile ad un rettangolo, insiste
su di un appezzamento di terreno piang ¢ si sviluppa su due livelli. La superficie lorda residenziale &
di 250,80 mq; mentre quella di magazzinifdeposito & di 336,80 mg. I vafore di riferimento per
immokili similari, considerando lo stato di avanzato degrado in cui versa, si pud assumere pari a
€/mq 600,08 per il residenziale e di €img 300,00 per | magazzini/deposito.

VALORE VENALE ATTUALE DELL' TMMOBILE
Superficie lorda del fabbricato residenziale e magazzini/deposite:

Fabbricato residenziale | €/mq 600.00 x 250,80 Euro 150,480,00

Magazzini/Deposito €/mq 300,00 x 336,80 Eure 101.040,00
Altre superficie:

Balcone [ Myg. 21,60 | €/mg 200,00 x 21,60 Buro 4.320,00

Semmano complessivi: Euro 255,840.00

Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pienc anziché
sui valori catastzli e per Vassenza di garanzia di vizi occulti, costi relativi alla regolarizzazione del
bene sotto il profilo urbanistico (5% del valore attuale del cespite). Pertanto, il valore finale del
cespite al netto defla decurtazione e dei costi citati & pari a:

Eurc 255.840,00 — 12.792.00 (3% = Euro | 243.048,00
Arrotondando in cifra tonda Euro l 243.000,00
{Euro duecentoguarantatremila\00) :

B} PROCEDIMENTO per Capitalizzazione dei redditi (fabbrieati rurali part.lle 20-329)
Caleolo superficie netta (esclusi muri perimetrali, tramezzi. ete.

Il cespite periziando ha una forma geometrica regolare assimilabile ad un retangolo; ia
superficie nefta residenziale & di 189,30 mg, mentre quelia dei magazzini/deposite & di 237.20 mq,
It valore per tocazione riferito alla zona in cui ¢ ubicate il cespite si pud assumere pari a €/meg x
mese 2,00 per il residenzials ¢ di €/mg x mese £,40 per i magazzini/deposito.

VYALORE VENALE ATTUALE DELL IMMOBILE:
Superficie netta fabbricato residenziale ¢ magazzini/deposito:

Fabbricato residenziale £/myq x mese 2.00 x 189,30 Euro 378.60
Magazzini/Deposito £/mq x mese | 40 x 237.20 Euro 332,08
Altre superficie:
{ Balcone [ Ma. 19,40 [€/mq 0,70 x 19.40 Euro 13,58 |
I Sommano complessivi: Euro 724,25 |

Considerando una decurtazione def 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annuali di manutenzione, quote di ammortaments, premio di
assicuraziong), un tasso di capitalizzazione (i) variabile tra il 3-4%, e la decurtazione refativa ai
costi da sostenere per regolarizzare I'immobile sotto il profilo urbanistico e catastale, il valore finale
del cesplie risulta essere part a:

- RIx09=72426x0.9=065183 ¢ {Reddico Netts mensile per locaziane)

- 631,83 x12=7.821,96¢ (Reddito Netto wnnuo per lovazione)

- Rn/i=7821.96/0.030=260.732,00¢€
Eure 260.732,00 — 13,036,60 (5%) = Euro l 247.695,40
Arrotondande in cifra fonda Euro | 247.7060,00

(Eure duecentoquarantasettemilasettecento\Q0)
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Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati si pué determinare
il pid probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dej due
diversi risultati:

A) Metodo sintetico-comparativo € 243.000,00
B) Metodo per capitalizzazione dej redditi € 247.700,00

Valore dell*immobile risultante
dalla media aritreetica € 245.330,00

(Euro dLiecf:mr:quaramacinquemi]atrecentocinquanta\DO)

YALORE VENALE ATTUALFE. DEI TERRENI

Cosi come in precedenza accennato si procede alla determinazione del valore economico dei
terreni per mezzo del solo metodo di stima sinfetico-comparativo, attribuendo alle varie tipologie
degli stessi il valore di riferimento cosi come rappresentato in tabella.

Qualita Superfici totali Valore
ha.a.ca economico

€/mg
Agrumeto 1.30.26 13.026 % 3,90 50.801,40
Seminativo irrtgno 1.58.13 13.813x 1,97 31,151,61
Uliveto 0.03.50 350 x 1.04 364,00
Pascolo 0.44.98 4498 x 0,41 1.844,18
i Burg | 84.161,19 |

(Euro ohantaquattiomilacentosessantumat 9)

Riepilagando dungue il risultato globale della stima relativa al LOTTO | viene di seguite
viportato in tabella:

F{—! Foglio 3, partlle 20-329 Fabbricati rurali Euro 245,350,000
@
i Foglio 3, part.tle 17-330-336-341 ‘ Terreni Euro 84.161.19
e
” | Sommane complessivi: Euro 329,500,00

{Buso trecentoventinovernilacinguecento\en)
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REGOLARITA DELLIMMOBILE. SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIME
VINCOLISTIC()

In base alle ricerche effettuate presso I'Utficio Tecnica Comunale di Augusta si & accertato
quanto segue. A seguito della istanza del sottoscritto CTU presentata in data 03.03.2104 al Prot.
Generale n. 12593 del Comune di Augusta ~ Settore V “Urbamistica — Edilizia Privata " diretta ad
ottenere il Certificato di destinazione urbanistica relativamente alle particelle oggetta della presente
perizia, si attesta che queste. nel PR.G. vigente “CALANDRA”™ approvato con Decreto
Assessoriale n° 171 del 17/10/1975, ricadono in ZONA TERRITORIALE OMOGENEA “E|”™ -
“Denominazione Agricolo”, disciplinati daghi articoli 23 e 24 delle norme tecniche di attuazione.

Tnoltre con I"adozicne def Plano Paesistico defla Provincia di Siracusa, pervenuto al Comune
di Augusta in data 09/02/2012 con prot. n® 8289, [YA. n° 98 del 01/02/2012 dj adozione, ai sensi
del D Lgs. 42/04 ¢ s.m i, ricadono in (AREA DI TUTELA - Livella 2). (alt.fo nf5

Essende, le opere relative alla costruzione del fabbricati, state injziate in data anteriore al [°
Settembre 1967, e trattandosi di fabbricati ruralj le cui planimetrie non risultano essere presenti
reppure presso gli uifici di competenza dell’ Agenzia del Territorio, non & stato possibile rinvenire
presso gli uffici di competenza del comune di Augusta, titoli autorizzativi (licenze ofo
ahtorizzazioni edilizie) ne permessi di agibilita.

APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

[ cespiti (fabbricali rurali e terreni), cosi come riportato sulla Trascrizione Rep. N. 98072005
del 3£.03.2003, Atto (8621) “Sentenza per divisione” de! Tribunale di Catania (aflto n.6}, risuitano
essere di proprieta di

“in regime di comunione dei beni per la quota di 172 ciascuno,

STATO DI POSSESSO DELL YMMORILE

Come accertato in fase di sopralluogo i fabbricati rurali risultano essere [tbeel e non
utilizzati; i terreni coltivati ad agrumeto sono in possesso, in assenza di regolare contratie di
locazione, dell*azienda agricola




LOTTO 4 ]

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEIL BENE IMMOBILE OGGETTO
DIPERIZIA. DATI CATASTALL, COERENZE. PROVENIENZE
; «Appezzamenti di terreno e Fabbricato rurale sito in Angusta (SR), C.da Catanese. Nel
! : C.T. del Comune di Augusta censiti af foglio 3, part.lle 11-12-309-332-339.3425.

Trattasi di appezzamenti di terreno agricolo coltivati per lo pit ad agrumeto ed un fabbricato
mzrale (part.la 12) per un totale di 69.770 mg.

L’accesso ad essi avviene imboccando dalla SS 114 direrione Catania oltre Pattivita
commerciale denominata “Pgne condito”, la SP 47 direzione Stazione ferroviaria, oramai dismessa.
di Agnone Bagni ¢ percorrende la quale & possibile raggiungere gli appezzamenti di terreno in
oggetto. | cespiti oggetto della presente risultano essere localizzati in C.da Catanese, zona a
destinazione prettamente agricola ove sono allocati svariati ettari di coltivazioni e wvarietd
agrumicole. L’ingresso ai lotti di terreno avviene per mezzo di un varco carrabile munito di cancello
in ferro. La zona in oggetto risulta essere dotata det basifari servizi per la produzione agricola quali

rete pet approvvigionamento idrico (la cui fornitura & garantita dal consorzie) e fornitura di encrgia
k/ elettrica. [f fabbricato rurali contraddistinto rispettivamente con la particella 12 viene di seguita
descritto.

A. Fabbricato rurale censito al C.T. del comune di Augusta al Fg. 3, part.lla 12
il lotte di terreno nel quale ricade il fabbricato st presenta privo di recinziaone che ne delimiti i
confind,
Il tabbricato, la cul costruzione risale intorno alla secenda metd del 1900, si presenta come
un corpo di fabbrica di forma rettangolare su un unico livello con una sequenza di ambienti adibiti a
magazzino. L'intere corpo di fabbrica risulta realizzate in muratura portante di pietrame ¢ copertura
a falde inclinate realizzata con orditura in legne, incannuceiato e manto di legele in terracotta ad
oggi parzialmente croflata. Tl fabbricato si presenta esternamente rifinile con strato di intonaco df
media fattura e parzialmente degradato. Non essendo presenti in catasto le planimetrie dei
fabbricato si & provveduto in fase di sopratiuogo a rilevare lo stato dei fuoghi.
L'altezza netta intema, cosi come & possibile riscontrare nell'allegato planimetrico al quale
si rimanda, & variabile a secondo dei vari ambienti.
I fabbricato presenta affacei su tutti i lati. Questo, cosi come riportato nella
; rappresentazione grafica detlo stato di fatio (allro n.3). sviluppa una superticie lorda pari a 183,80
; mq cosi come in tabella suddivisa:

Amwmbiente .M. Superficie lorda Superficie nctta
| Magazzing | mq. - 104,90
g | Magazzing 2 . my. - 24,70
;é‘—i Magazzine 3 mq. - 11,50
Totale superficie mg. | 183,30 145,10

La stima deli"fnmobile verrd eseguita contabilizzando netla misura di 1/3 eventuali baiconi
&lo lerrazze presenti neilo stesse e considerando io stato di vetustd e in cui versa lo stesso,
. Tutti gli ambienti si presentang privi di pavimentazione e parzialmente intonacati. Si
Hseontrang il cedimento quasi totale della copertura. I} corpo di fabbrica risulta prive di infissi, in
stato di degrado ed abbandono; non sj rileva la presenza di impianto elettrico ed idrico,
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Gli ambienti si presentano in pessime state manutentive con presenza di vegetazione
spontanea ¢ materiale di risulta abbandonato..

Descrizione dell’agrumeto

La proprieta & situata nel comune di Augusta, regione agraria 0” 5 a ridosso della “Pigng di
Lemtint, nella provincia di Siracusa. T terreni sono pianeggianti ed hanno caratteristiche chimiche,
fisiche ed agronomiche idonee all’agrumicoltura, [ terren; ricadone nel Consorzio di benifica della
piana di Catania. 1l consorzio fornisce acqua per Pitvigazione nei mesi estivi ¢ autunnaii, La zona ha
una forte vocazione agrumicoltura specializzata,
La superficie complessiva risulta pari a ha 6.97.70 e Dindirizzo produttive & per lo pin
esclusivamente agrumicolo. Ly varietd coitivaia & arancia gvale ¢ limone; Ja forma dj altevamente &
il globo, con sesto d'implante Sm x 5m. 11 ciclo produttivo & di 50 anpj. L'agrumeto inizia a
produrre dal quarto anno ed entra i piena produzione dall’undicesimo anna; & dotato d; impiantc
irrigua a bafto. Da soprailuogo etfettuata si & rilevato che la part.lla 332, catastalmente definita
come agrumeto e nello specifico tipologia limoni, ad opgi presenta arbusti colpiti da parassiti che ne
hanne rovinato la coltura; pertanto tale particella verrd computata quale agrumeto nelia misura det
30%, computandone la rimanete porzione quale seminativo irriguo.

Fo. i Classe m Red. Dom, Red, Agr.
mappa ha.a.ca Euro

Euro
Agraets CI R Y 3 g )
| 309 [Agmeto | 7]

Part.lla

Qualita

I Y R

19213 356,27
62,63 18,72

Red. Agr.

DATI CATASTALY

Sulla scorta delle ricerche eseguite presso "Agenzia de! Territorio di Stracusa {all.to m.4) si
€ accertato che | cespitt nggetto di perizia sono censiti al C.T. con | seguent] dati: Comune di
Augusta {SR), intestato in proprietd per 1/2 bene personale ciascuno a:

Fg.di | Partdia Qualita Classe | Superficie Red. Dom. Red. Agr.
mappa ha.a.ca Euro Euro

T [ Agumeto 42751
_m N e

Il

12
A N 1 I N
e T B A A - | 1
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PROVENIENZA E INDIVIDUA ZIONF, PROPRIETARI NEL YENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO & FORMALITA PREGIUDIZIEVOLY GRAVANTI SULLO STESSO

Sulla scorta della docurnentazione in atti (Nota df traserizione. Conservatoria dei RR.IT di
Siracusa) estratta in dara 25.02.1995, & possibile evincere § datf refativi all*appartenenza del cespite
alla data della trascrizione del pignoramento e formalita pregiudizievoli gravanti sullo stessa,

STIMA DEL CESPITE
Metodo di stima per 3 determinazione de! valore attuale.

Tn merite af cespili oggetto di perizia per la determinazione del valore del fabbricato rurafe s
precedera ail'utilizzo di due disting metodi di stima (sintetico-comparative capitalizzazione dei
reddit); si procedera invece all'utilizzo di un solo metodo di stima (s'fn.felfc‘(}~c’(m:pu}‘a..ffvo) per la
determinazione del valore de; terreni agricoli. Pertanto, in telazione alle caratteristiche generali
particoluri dell’immobile, all’andamento del mereato in genere della zona in cui esgo & ubicare, e
tenendo presente oltre all’ubicazione, I"esposizione, if pianc, la struitura, la consistenza, il grado di
finitura e manutenzione, le condizioni statiche, i VAM e la tipalogia di coltyra ed impianto, nonché
silta base delle ricerche di merealo escguile presse Agenzie immobiliari local], s determina i
valore attnale, operande come segue:

A) PROCEDIMENTO Sinfetico-comparativo (Fabbricato rurale part.ifa 12)
Calcolo snperficic Jorda (inclusi muri perimetrali, framezai, ete.

Ti cespite periziando ha una forma geometrica regofare assimilabile ad un corpo retrangalare,
insiste su di un appezzamento di ferreno pressoché piano e si sviluppa su un unico livello, La
superficie lorda & di 183,80 mq. Il valore di riferimento per immobili similari, consideranda {o state
di avanzate degrado in cui versa, si pud assumere pari a €/mq 300,00 per la destinazione di
magazzini/deposito.

VALORE VENALE ATTUALE DELL IMMOBILE
Superficie lorda del fabbricato destinato a magazzini/deposito:

Magazzini/deposito Mq. 183,80 | €/mq 300,00 x 123,40

Sommann eomplessivi:

55.140,00

Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari caleolati sul prezzo pieno anziché
sul valorf catastali & per I’assenza di garanzia di vizi occulti, costi relativi alla regolarizzazione del
bene sotto il profilo urbanistico (3% ded valore attuale del cespite}, Pertanto, il valore finale det
cespite al netto della decurtazione ¢ dei costi citati & parj a:

%) =

Euwro 55.140,00 — 2.757 00 (5%
Arrctondando in cifia tonda

B} PROCEDIMENTO per Capitalizzazione dei redditi {fabbricati rurali partila 12)
Caleolo superficie netta (esclusi nuri perfmetraii, tramezzi, eic.}

1l cespite perizianda ha una forma geometrica regolare assimifabile ad un rettangolo; la
superficie netta & dj 11,10 mg. 1l valare pet locazione riferito alla zona in cuj & ubicato il cespite i
pud assumere pari a €/mq x mese 1,40 per i magazzini/deposito.




VALORE VENALE ATTUALE DELL’TMM OBILE:

Superficie netta fabbricato destinato a magazzini/deposite:

gzlagazzmi/dcposim [ M. 141,10 | &/mg 1,40 % 141,10 Euro | 197,54
Sommano complessivi: Euro | 197,54

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lorde (R1} costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annuali di manutenzione, quote di ammortamento, premio dj
assicurazione), un tasso di capitalizzazione () variabile tra il 3-4%, ¢ la decurtazione relativa ai
costi da sestenere per regolarizzare |"immobile sotto 1l profile urbanistico e catastale, il valore finale
del cespite risulta essere pari a;

- REX09=19754%09= 17778 €
- 17778 x12=213336€
- Rn/i=2.13336/0.030=71.112,00 &

(Reddito MNetto mensile per locazione)
{Reddito Netto annuo per locazione}

Eure 71.1 12,00 — 3.555,60 (5%) = | Euro | 67.556,40
Arrgtondando in cifra tonda [ Eurg | 67.500,00

(Euro sessantasettemilacinquecentoi00)

Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utitizzati si pud determinare
il piti probabile valore di mercato deil'immabile oggetto di stima fuale media aritmetica dei due
divers risultati:

A) Metoda sintetico-comparative € 52.400,00
B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 67.500,00

Valore deli’immobile visultante
dalia media aritmetica in cifra tonda € 60.0060,80

(Euro sessantamifa\00)

YALORE VENALE ATTUALFE DEI TERRENI

Cosi come in precedenza accennato st procede alla determinazione del valore economico dei
terreni per mezzo del sola metodo di stima sintetico-comparativo, attribuendo alle varie tipologie
degli stessi il valore di riferimento cosi come rappresentato in tabelia,

Qualitd Superfici tofali | Valore economico ]

ha.a.ca €mg
Agrumeto 5.11,098 51.198 % 3,90 199.672,20
Seminative irig, 1,85.72 18.572% 1.97 36.586,84

Eurg | 336.259,04

{Euro duecentotremtaseimiIaduecemocinquantanove\(M)

B R G
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Riepilogando dunque i? risultato globale della stima relativa al LOTTO 4 viene di seguito
riportato in tabelf:

e | Foglio 3, partlle 12 ’ Fabbricato rurale Euro 60.000,00
&

g Foglio 3, part.lle 11-309-332-339-342 ’ Terreni Eure 236259 04
* | Sommano complessivi in cifra tonda: Euro 296.280,00

(Euro duecentcmovantaseimifaduecento‘\OD)

REGOLARITA DELLTMMOBILE SOTTO iL PROFILO URBANISTICO -~ REGIME
YINCOLISTICO

In base alle ricerche effettuate pressa 'Ufficio Teenico Comunale di Augusta si & accertalo
quanto segue. A seguito della istanza del sottoseritto CTU presentata in data 03.03.2104 al Prot.
Generale n, 12593 dei Comune di Augusta — Settore V “Urbanistica — Edilizia Privata” diretta ad
ottenere il Certificato di destinazione urbanistica relativamente alle particelle oggetlo della presente
perizia, si attesta che queste, nel P.R.G. vigente “CALANDRA™ approvato con Decreta
Assessorizle n® 171 del 17/10/1975, ricadono in ZONA TERRITORIALE OMOGENEA “E|™ -
“Denominazione Agricolo”, disciplinati dagli amicoli 23 ¢ 24 delle narme lecniche di attuazione.

Inoltre con Padozione del Piano Paesistico della Provincia di Siracusa, pervenute al Comnune
di Avgusta in data 09/02/2012 con prot. n® 8289, DLA. n® 98 del 0i/02/2012 di adozione, ai sensi
det D.Lys. 42/04 e s.m.i., ricadono in {AREA DI TUTELA — Livello 2), (allto n.5)

Essendo, le opere relative a!la costruzione del fabbricali, state iniziate in data amteriore al |?
Settembre 1967, e trattandosi di fabbricati rurali Je cui planimetric non risultano essere presenti
neppure presso glf uffici di competenza defl’Agenzia del Territorio, non & stato possibife rinvenire
presso gl uffici di competenza del comune di Algusta, titoli autorizzativi (licenze efo
attorizzazioni edilizie) ne permessi di agibilita.

APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

Tcespiti (fabbricati rurali ¢ terreni), cosi come viportate sulla Trascrizione Rep. N. 880/2005
del 31.03.2003, At {(8621) “Sentenza per divisione™ del Tribunale di Catania (all.to n.6), risultano
essere di proprieta di

STATO DI POSSESSO DELL' IMMOBILE

Come accertato in fase di sopratlucgo it fabbricato rurale risuba essere tibero e non
utilizzato; i terreni coltivati ad agrumeto sono in possesso, in assenza di regolare contratto di
locazione, dell’azienda agricola ’

I



TABELLA RIEPILOGATIVA Avendo espletato completamente 1] mandato conferitomi, ringrazio la S.V.L per Ia fiducia
DEL VALORE ECONOMICO DEI LOTTI accordatami e rassegno la presente relazione unitamente ai fascicoli di parte, restando a

disposiziene per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse rendersi necessario.

‘=] Foglio 3, part.lie 20-329 Fabbricati rurali Euro 245.350,00

: E La presente si compone di n. 28 facciate sin qui redatte.
w4 [ Foglio 3, part.fle 17-330-336-341 Terreni Euro 84.161,1% - . . : .
el Costitwiscono parte integrante i seguenti allegati:

=" Sommano complessivi: Euro 329.500,00

1. Verbale di sopraliucgo
T N T 27 6AR AN 2. Rilievo fotegrafico
v ' o - %] 3. Tavole rilievo planimetrico e sezioni dello stato di fatto
o) M - ; i 4. Visura catastale storica ed estratto di mappa
Ny T 5 Documentazione urbanistics (CDUY
. B/ 6. Sentenza per divisione {Tribunale di Catania): Rep. 980/2005
O ' : 7. Attestazione di invio alle parti della relazione di consulenza teenica d’ufficio

:" ) I 8. Specifica delle competenze del C.T.U.

s - e | !

= Siracusa li, 31 Marzo 2014
; - CTU

= | Foglio 3, part.lle 12 Fabbricato rurale Eure 60.000,00

% | Foglie 3, part.lle 11-309-332-339.-342 Terreni Euro 236.259,04

+7| Sommane complessivi in ¢ifra tonda: Furo 296.200,00

27 : 28
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