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RELAZIONE
1. PREMESSA

Con ordinanza del G.E. del 17/11/20135, lo scrivente veniva nominalo Consulente Tecnico
d'Ufficio dal Giudice dell’esecuzione nella procedura in oggetio; pertanio, dopo aver prestato

giuramento promissorio di rito, veniva a conoscenza del quesilo,

2. IL QUESITO

A) identificare esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal soprallucgo e dall’esame degli atti e dei documenti
prodotii, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti;

B} verificare la proprieta dei beni in eapo al debitore, indicandone il regime pairimoniale ove
coniugalo, e specificando, aliresi, se essi siano in comproprietd 0 meno <on altri sopgeiti; accertare
I’esatta provenienza dei beni, verificando la eontinuita delle traserizioni nel ventennio anteriore alla

data del pignoramento;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2
=
o
=
=]
]
@
-
n
o
2]
iy
-
w
o
-
@
o~
-
o}
-
&
[x]
=}
Il
I~
-
-r
@
0
2
«
€
=]
73]
]
=
%]
o
=
<
o
2]
]
L
%
=
i
o
]
]
o
W
o

w

E
wl
g
=
=
Q
o
=

2]
]
=]
13
E
=
'




C} preeisare, se del caso, la impossibilita di procedere a un gompleto acccrtamento per la
ineompletezza della documentazione prodotta, indicando Ja documentazione maneante;

D) accertare se i beni immobili risultino o meno accalastati, provvedendo, in caso negativo,
alla quantifieazione dei relativi ecsti;

E) accertare se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; eleneare le formalita (iscrizioni, traserizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

F) indicare previa acquisizicne o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica,
la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

Q) accertare per i fabbricali la conformita alle vigenti norme In materia urbanistico-edilizia
e, in caso di irregolarita, accertare se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il eosto
della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tuiti gli oneri concessori
(oneri di urbanizzazione e costi di castruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia
possibile una esatta determinazione, precisare se esistano procedure amninistrative o sanzionatorie;

H) accertare se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affiitati o locati, indicando il
canone pattuito, la sua congruitd, Peventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

1) evidenziare gli elementi utili per le operazioni di vendila, in particolare indicando la
lipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,
coltivato o bosco etc.) e le loealitd in evi si rovano; fornire i dati essenziali al fine di consenlire
I'immediata percezione di un interesse all’acquisito (es. superficie, destinazione d’uso, numero di
vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vinceli artistici, mercato praticata per
I'assenza della garenzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinte per
gli oneri di regolarizzazione urbanistiea, lo stato d'uso e di manulenzione, lo slato di possesso, | vincoli
e gli onerl giuridiei non eliminabill nel corse del proeedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute;storici, alberghieri, di inalienabiliti o indivisibilita, di diritti demaniali, di
usi elvici ete.);

L) determinare il valore di clascun immobile con riferimento agli attvali prezzi di mereato;
nella delerminazione del valore, I'esperto deve proeedere el caleolo deila superficie dellimmobile,
specificando quella eommerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analitieamente gli adeguamenti e le correzloni di stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridiei non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonehé
per le eventuali spese condominiali insolute.

M} indicare I'oppottunitd di procedere alla vendila in unico lotto o in pil lott separali
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immabile e dei lotti;

N allegare idonea documentazione fotografica esterna ed interna degli immobili pignorati
ed acquisire la planimetria ealastale dei fabbricati;

0) accertare, nel easo si tratli di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del

debilore esecutalo, tenendo eonto della maggiore diffieoltd di vendita di quote indivise; precisare se il
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bene risulti coinodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere
separate a favore della proeedura;

P) accertare se il trasferimnento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell’]VA,
fornendo in caso positivo [ dati oeeorrenti per la relativa applicazicne;

Q) curare la redazione dell’atteslate di prestazione energetica (A.P.E.) previsto dall’arl. &
D.Lgs. 192/2005.

Per depositare la perizia il G.E. fissava termine, (renta giorni priina dell’udienza fissata.

Considerate EG—G—
SR :i -2 ostinalo a non consentire ’accesso nello stabile in Vittoria per eseguire le
operazioni peritali; consentiva, perd, senza alcun indugio, 'esecuzione delle operazione presso
["azienda agricola in territerio di- Acate. Infatti, poi a seguito di amiehevoli disquisizioni, in data

11/02/2017, ha consentito I'accesso presso 'immobile in Vittoria,

3. I SOPRALLUGQGHI - LE OPERAZIONI PERITALI - IMPOSTAZIONE DEL
PRESENTE LAVORO

La presente telazione riguardera terreni siti in territorio di Acate, distinli in corpi separati e
con in essi anche dei fabbricati; edificio condominiale sito nel centro abitato del comune di Vittoria,

Al fine di accertare quanto dichiaralo dai proprietari in merito alla data di costruzione dei
fabbricati siti in territorio di Acate, ho preso visione delle pratiche riguardanti le relative denunce
depositate presso I'Agenzia delle Entrate di Ragusa servizio catastale dei fabbricati. Altri accessi
furono eseguiti presso 'U.T.C. del comune di Acate per richiedere il certificalo di destinazione
urbanistica riguardante [ terreni ricadenti in territorio di Aeate olire all’accertamento della regolarita
urbanistica dei fabbricati esislenti in azienda e non riportati in mappa.

Previa procedura di accesso agli atti, presso 'U.T.C. del comune di Vittoria, ho proceduto
ad accertare la regolaritd urbanistica del fabbricato in Vitlotia in relazione al quale, sono slate estrarte
copie del relativo progetto in sanatoria e relaliva concessione edilizia.

Seguono le fasi e gli accerlamenti peritali per la formulazione del giudizio di valore:

in data 15/01/2015 venne effettuato il primo accesso nell’azienda agricola di coutrada Dirillo-
Magconi di Acate;

le opcrazioni peritali in azienda proseguirono in data 09/09/2016 ¢ 23/12/2016 nel corso dei
quali sono stati eseguiti i necessari rilievi planimetrici;

In data 11/02/2017 ho effettuato I’accesso presso I’iinmobile sito nell’abitato di Vittoria; nel
corso di tale sopralluogo ho eseguito [ necessari rilievi planiinetrici e fotografici, oltre a rilevare tutti
gli elementi uiili essenziali per Ja predisposizione dei certificati APE. Un ultimo accesso in azienda
venne seguito in data 14/09/2017,

Durante il corso di tulli { sopraluoght eseguiti, hapresenziato I’esecutato (NN
I

Per quanto attiene l'impostazione del presente lavoro, poiché 'oggetto della presente
relazione & costituito da pill beni ricadenti in due diversi Comuni, allo scopo di poter avere sempre

presente la visione complessiva e ordinata degli stessi e, per non smaltire un certo filo conduttore del
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lavoro; dopo la relativa clencazione, lio rilenuto disporre { beni da stitnare per comune eui ricadono e
per singolo bene.

Reiativamente a ciascun bene immobile, o gruppo di essi, sard dato riscontro agli argomenti
riportati neisuddetti quesiti posti, ccrcando di rispondere in modo detlagliato ed esaustivo.

Poiché si devono considerare i beni interessati dal pignoramento Immobiliare det 09
luglio2015, trascritto i1 31 luglio 2015 ai n.ri 6609/10529, salvo alcune inesattczze, che in tal caso
provvederd subito ad evidenziare, al fine di evitare di trascinare in questo lavoro delle sviste che,
ovviamenic, nel corso del prosieguo delle operazioni saranno evenlualmenle rettificate.Dagli atti
depositati risulta che costituiscono oggetlo del pignoramenlo, 1 beni in seguito elencati nella relazione

che segue.

4.1 BENT PIGNORATI (Ril. quesito A)

{4 Individuazione dei bent pignoraif,

BENI IMMOBILI RICADENTI [N TERRITORIO DEL COMUNE DI
ACATE (Adl. I):

Terreni e fabbricoti costituenti unico appezzamento di seguito derrominaio Appezzamenio A

Terrent; Foglio particella superficie
n.61 n 395 ha 0.72.70
n. 6l  n 921 ha 0.3%.30
n.61 n 2002 ha, 0.33.95
n6! n 1962 ha 03843
n.61 0. 2093 ha. 0.77.41
n 61 n, 1629 ha, 0.41.92
n.61  n, 1953 ha, 0.01.47
n 61 n, 1954 ha, 0.30.64
n.61 n.2091 ha 0.79.56
Fabbricati:  Foglio particella categoria
n.61 n. 2094/ cai.g D/10
n. 61 n2092/1 cat.g D/10

Coerenze: 1'intero appezzamento, si presenla pianeggiante, cosl confinata: a nord con proprieta di
S . Ov:st con strada vicinale “Fossancra primo stacco”, a sud con terreni di (G

Terreni costitventi unico appezzamento di seguito derominato Apperzamento B

Terreni: Foglio particella superficie
n.61 n. 336 ha.0.72.70
n.61 nl1937 ha. 0.16.27

Coerenze: |'inlero |'appezzamente, si presenia pianeggiante, confina: a nord con terreni di
S St con suolo adibio a strada in compropriet) NG & sud con proprietd di
S : < ovest con sirada vicinale “Fossanera primo stacco”™.

BENI IMMOBILI RICADENTI IN TERRITORIO DEL COMUNE DI VITTORIA
Unita immabiliari costituenii unico edificio a caratiere condominiale

Fabbrieati:  Foglio particella categoria
n.219 n6subl cal.g C/6
n.219 n 6sub4 cat.g A/3
n.219 n.6subj3 cat.g A/3

Attuali risultanze al enlasto dei terreni del comune di Acate:

*  Ditta intestata:
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INTESTAZIONE PARZIALE

daverificare

Foglio Particella | Superficie | Qualita Classe Red Don. Redd Agr.
61 393 0.74.80 Sem. iir. 2 € 160,32 € 3863
6l 921 0.39.30 Sem. irr. 2 €8423 € 20,30

*_Ditta Inestats: S

Faglio Particefla | Superficle Qualita Classe Red Dom. | Redd Agr
61 2002 0.39.30 Serra U € 350,09 € 121,36
61 1962 0.38.45 Serra u € 268,08 € 83,40
61 2093 0.77.41 Serra ] € 539,72 € 16791
61 1629 3.41.92 Serra 9] €292,27 € 90,93
61 1953 0.01.47 Serra U € 10,25 € 3,19
61 1954 0.30.64 Serra U €7213,63 € 66,46
61 2091 0.79.56 Setra u € 554,71 £ 172,58
61 336 (.72.70 Sem, irt. 2 €155,82 € 37,55
61 1937 0.16.27 Berra 9] €113,44 € 3529

Attuali risultanze al catasto dei terrcni del comune di Acate:

*  Ditta intestat: QN
INTESTAZIONE PARZIALE

da verificare

Foglio Partivella | Superficie | Qualita Classe Red. Dom. Redd. Agr.
61 395 0.74.30 Sem. irr, 2 £ 160,32 £ 38,63
61 921 0.39.30 Sem. itr. 2 €384.23 € 2030 ]

*  Ditta intestata: G
—

Foglio Parvicella | Superficie Cualita Classe Red. Dam. Redd, Agr.
6] 729 0.02.57 tne. Prod, U €0,12 € 00,03
Attuali risultanze al catasto dei fabbricati del ecomune di Acate:
*  Ditta intestata:
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Rendita
6l 2094 1 /0 € 156,00
6l 2092 | D/10 €222.00
Attuali risultanze al catasto dei fabbricati del comune di Vittoria;
«  Ditta intestatn: EEEEGEG—G—T
Fog. | Mappa | Sub | Categ | Consist. Ubicazione Piano | Rendita
le .
219 6 1 Cl6 Mq. 42,00 Via Bologna n.140 T €388,83
219 6 5 Al3 Vani 7 Via Alessandra n.195 T-1 379,60
219 6 4 Al3 Vanij 5,3 Via Alessandra n.195 2 298,25

5. DENTIFICAZIONE DELLE PROPRIETA’, PROVENIENZA E CONTINUITA" DELLE TRASCRIZ, NEL
VENTENNIO ANTERIORE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO (Rif. quesito B)

1.3 Beni immobili ricadent] in territorio del Comune di Acete

a~ particella n.395 del foglio n.6!
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1- Atto di compravendita del 02/12/1975 (NN -

N.3067, trascrilte presso la conservatoria dei RR.IL. di Ragusa nell*anno
1975 Reg. partic. N.n. 10550,
Con tale attoi! Sig. (G 2 ocquistato [a met (G
2- Atto di compravendita del 15/05/1997 rogato dz! D SEE
O . V.07408, trascritio presso la conservatoria dei RR.II. di
Ragusa nell’anno 1997 Reg. partic. n. n.5293,
Con tale atto il (I |2 acquistato |'ulteriore meta indivisa da (NN
N
b- particella n.921(ex 332/b) del foglio n.61
3~ Atto di compravendita del 30/08/1976 rogato dal notaio Creste Morello, rep.
N.3993, trascritto presso la conservatoria dei RR.Il. di Ragusa nell’anno
1976 Reg. partic.n.10449.
Con tale attoll (| N = =cquistato la meta indivisa da (D
4- Atto di compravendita del 19/05/1997 rogalo dal notaic Giovanni
Longobardo, tep. WN.97408, trascritto presso la eonservatoria dei RR.II, di
Ragusa nell’anno 1997 Reg partic. n. 5295,
Con 1ale atto il (NG - acquistato I'ulteriore metd indivisa da (D
N
¢~ particella n. 2002 fex 1512) derivata dall originaria ex 332 del foglio n.6!
5- Atto di compravendita del 08/5/2002 ropato dal nolaio Maria Seifo,
rep.N.3413, trascritlo presso la conservatoria dei RR.IL. di Ragusa nell*anno
2002 Reg. partic. n, 5965.
Con tale atto i! (||| N - =cquistato da IR
d - particelle n.1962- n.2093 - n. 1629 - n. 1953 - n.1954 - n.2091, fabbricati identificati al catasto
dei fabbricari con mappali n.2092 sub | e n. 2094 subtr [
6- Atto di compravendita del 13/11/2007 rogato dal notaio Maria Scifo, rep.
N.12108, trascritto presso la conservatoria def RR.1. di Ragusa nell’anno
2007 Reg. partic. n. 15572,
Con tale atto il (N - 2cquistzro da (S
G
e - particelle n.336 e n. 1937 fex 1155) olive ad 1/6 delia particella n. 729 del foglio n.61.
7- Afto di donazione del 10/04/1986 rogalo dal notaio Giovanni Longobardo,
rcp. n.55763, trascritto presso la conservatoria dei RRUIL, di Ragusa nell’anno
1986 Reg, partic. n.4224.
Con talc atio i1 { N ha ricevuto in donazione (NN
G

2.5 Beni immobili ricadenti in tervitorio del Comune di Vittoria

f - fabbricaio in Viroria costituilo dal mappali n. 158 sub I categ. A/3 Piano Terra, con geeesso

dalla vig Alessandria civ. [93.
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8- Atle di compravendita del 22/07/1976 rogato dal notaio Oresle Morello, rep.
1.3868, trascritto presso la conservatoria dei RR.II. di Ragusa nell’anno
1976Reg. partic. n. 8708.
Con lale atto 1 conivgi (N - cquislato 'intera
proprieta da (G
g - fabbricato in Vittoria costituito dal mappali n. {58 sub 3 catg. C/1 con accesso dalla via
Bologna  civ. n.138 e n. 140
9- Atlo di eompravendita del 22/07/1976 rogato da! notaio Oreste Morello, rep.
n.3868, rascritlo presso la conservatoria dei RR.Il. di Ragusa nelli’anno
1976Reg. partie. n.B708,
Con tale atto! RGN 21 (10 acq uistalo le rispetiive guole
a pari 27/54e 16/54

3.3 precisazione e indicazione della documeniazione mancanie e defla incompleteza della

documentazione prodotta (Rif. quesita C)

Riguardo i beni di cui alle lettere ) e g), poiché i suddetti titoli non dimostrano in modo
inequivocabile il diritto di proprieta degli esecutali sull’intero inmobile, ho proceduto ad accertare [a
relativa provenienza previa verifica della continuitd delle trascrizionitramite oppottune visura
effettuate sia presso gli uffiei dei Servizi inmobiliaridell’ Agenzia delle Entrate di Ragusa e di Siracusa
per guanto ha riguardatoalcuni atti ditrasferimento stipulati in data antecedente il 01/01/1974.,

Dalla letlura presso ia conservatoria dei RR.[l. di Ragusa dell'atto di compravendita del
22/07/1976 rogato dal notaic Oreste Morello, rep. N.3868, & emerso guanto segue:

»  che il bene venduto, quale originaria particella n.158/1 del foglio n.104, era pervenuto

in proprieta della venditrice S cor: ctto di compravendita def 09/08/1972

rogato dal notaic Giovanni LONGOBARDOe reg.to o Vittoria it 09/08/1972 al n. 1661,

Presso P'ufficio immobiliare dell’dgenczia delle Enirate di Siracusa, non & emersa

alenna formalita a favore diEEENE /¢ cbbia viguardate il summenzionaio atto;

o ['wi costituita doll'originaric mappale w138 sub 3, wasferite in proprieii agl
esecutati con fo stesso summenzionalo aito, era cosi pervenuio ai venditor:

a) riguardo alla quota verduia do N

s metd indivisa per averla acguistata assieme of (S NEGEEGNGNGGEGEGGEGD
-
Y - . . {5654,

»  aitra guota indivisa per successione (NENEEENEEGNGGEGEGENEEEEEE
L /\. 101 |
L (_llIllJ/1/
da quanto si legge dallo stesso titolo, erano in corso di espletamento.

b)  Riguardo alla quota venduwta NG

quota indivisa a se spettonte per successione legivima at propric D

e e ]

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

&
r~
2
pal
)
&
—
[¥r]
(=]
o
I
I~
"
=
—
o
™
-
]
=T
b2
o
fu}
)
I~
-
=
-}
=]
-
&
=
=
o
%5]
L
=T
5]
&
=
<
a
%5]
[}
w
o
<
o
=
£
=L
o]
=]
=]
[
wl
o
S
(8T}
o]
|
=
=L
57]
o
o
a
ful
o
e
a
E
=
i




2041071962 regia a Vittoria al ni76 e trascrita aolf wfficioc immobiliare
dell'A.D.E. di Siracusa mumero partic. n.17285/63:

o guota indivisa a se spettante {TEIENED D
Y NTHT
X J _J K X i1 X X |
S considerate che la data di apertura
defledue successionié antecedenteal 01/01/1874;

guota indivisa a se spettante sull 'eredite (NNNGTNTGTGITIEGEGEE D
O c:icia di successione non risconirata, sia

all'Agenzia delle Entrate di Vittoria che presso ['ufficio Immobiliare

dell ‘Agenzia defle Enirate di Siracusa, considerato che o data di apertura
delle due successioni & antecedente al 01/31/1974,
Alla luee di quanto sin qui dettagliatamente riportato, al fine di dare contezza sututti gli atti traslalivi
delle proprietd, che sarebbero dovuli essere formalizzatiper assicurare la corretfa continuitd storica
della proprieta presso i competenti uffici dell’ Agenzia delle Entrate; riporto di seguito la sequenza dei
passaggi traslativi della proprietd, cosi in dettaglio:

« dalln denuncin di suecessione a (i N -
trascritta all’ufficio immobiliare dell’A,D.E. di Siracusa numero partic. n.17285/63, si rileva
che ’eredita fu devoluta agli eredi legittimi per le quote loro spettanti e, al coniuge superstite,
il diritto ail’usufrutto per la quota di 1/3; da ¢id ne & conscguita la seguente ripartizione delle

quotce di diritto:

+  Successivamente in data 06/11/1963, essendo deceduto (NG -
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Infatti pell’atto di compravendita del 22/07/1976 rogato dal notaio QOreste Morello, rep.
tt.3868, trascritto presso la conservatoria dei RR.II. di Ragusa nell*anno 1976 Reg. partic, n.8708, &
espressamente specificalo che i venditori erano pervenuti in possesso dei beni alienati in virtu dei titoli
meglio speeificati alle precedenti lettere a) e b) del presente paragrafo e ehe, le rispeltive denunce di
successione (N .-
data di stipula dello stesso atto erano aneora in corso.

Faccio rilevare che nella relazione notarile del notaio Enrico Siracusano non si fa cenno ai
suddetti passaggi traslativi delle quote di proprietd mai formalizzati presso la competente Agenzia
delle Entrate che, se pur risalenti a oltre un ventennio, [*assenza di tali formalitd costituisce una

interruzicne della continuita storica della proprieta.

6. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI BENI1
EVERIFICA DELL’ATTO D] PIGNORAMENTO — ELENCO DELLE DORMALITA® DA
CENCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Le ispezioni ipotecarie relative ai beni oggelto di sono state estratie on-line il giorno
16/10/2016 e il giorno 18/09/2017 dal sistema Sister conservatoria dei Registri [Immobiliari di Ragusa.
Innanzitutto ho richiesto, con ispezione prot. T2223 del 16/10/2016, I’elenco delle formalita gravanti
per nominativo da detlo eleneo sono rilevabili [ dati le seguenti note sulla cui base ho estraito le
ispezione ipoteearie di dettaglio: (Al XX¥ - XXII e XXII{ ispezioni ipotecarie)

1. Iscrizione del 17/03/200| Repistro Particolare n.392 Registro Generale n.4656.Pubblico Ufficiale:
dot. SCIFO Maria Repertorio n.1392 del 16/03/2001 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO a favore di BANCA ANTONIANA - POPOLARE VENETA SOCIETA'
COOPERATIVA PER AZIONI A R.L.;

2. Iscrizione del 21/11/2007 Regisiro Particolare 6482 Registro Generale 25750Pubblico utficiale
SCIFO MARIA Repertorio 12109/3191 del 15/11/2007 [POTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZLIA DI MUTUQ Immebili siti in ACATE (RG), VITTORIA (RG) a
favore di MONTE DEI PASCH! DI SIENA CAPITAL SERVICES BANCA PER LE IMPRESE SPA
3. Trascrizione del 09/07/2015 Registro Particolare n.6609 Registro Generale n.10329Pubblico
Uffieiale: Ufficiale Giudiziario Repertoric n.3192 del 09/07/2015, Atto esecutivo o cautelare —
Verbale di pignoramento immaobili, Favore: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
Da gueste verifiche ¢ emerso che le iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene oggetto di pignoramento,
da cancellare con il decreto di trasferimento, sono solamente quelle relative al procedimento esecutivo
di cuitrattasi, ovvero |'ipoteca volontaria ed il pignoramento.

T dati riportati nell’Atto di pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla documentazione
acquisitaed allo stato dei luoghi, nonché ai dati della trascrizione di tale atto, come risulta dalla visura
di ispezione ipotecaria T311295 del 18/09/2017.

In particolare { dati catastali dell’atto di pignoramento si riferiscono agli immobili, tutti di
propriefd dei debilori eseewtati, coniugati in regime di comunione di beni, piustititoli di proprietd

riportati al precedenti paragrafi /.3), 2.3} e 3.5).
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7. CARATTERISTICHE GENERALI DE1 BENI IMMOBILI RICADENTI IN
TERRITORIOQ DI ACATE

1.7 Caratteristiche generali del terreno e la —ona: (Rif. quesito I}

[1 terreno da valutare si esiende per superficie catastale di ha. 05.11.82che, considerata la
disposizione delle serre e dei manufatli esistentl, ritengo che possa essere distribuita su due distinti
appezzameuti, che nel seguiio della presente relazione saranno denominati “Appezzamento A” ¢

“Appezzamento B” (Afl. IT- 111 e IV),

Entrambi gli appezzamenti sono direltamente aecessibili attraverse la suddetta strada privata
di fatto sterrata che si incunea in zona collegata a una discreta viabilita costituita da strade asfaltate ed
idonee a polere consentire il continuo transito di auteearri per il rasporto dei prodotii agricoli e dei

mezzi teenici di produzione.

L’intera zona in cui ricade il compendio da stimare, ha giacitura piancggiante che si eleva a
m1.]14.00 dal livello medio del mare: considerata la natura del terreno di tipo sabbio silicea con strato
arabile abbastanza profondo, I'intera zona, irae vantagzio dalle condizioni climatiche favorevoli.
presenta elevata potenzialiid ad accogliere le strutiureserricole nel cui ambito viene praticata la

eoltivazione intensiva di ortaggi in coltura protelta.

2.7 Destinazione urbanistica (Rif. quesito fettera F)

Nel vigenie PRG del comume di Acate, tuile le particelle citate sia del foglio n.61 ricadono
interamente in Zona "E2" {area agricola di parziale pregio ambientale), in cui l'edificazionce & soggctla

alle sepuenti prescrizioni: (4. XT7)

Lo zona B2 comprende le aree destinate all'esercizio dell'attivita agricala e attivitd cornesse
con fuse agricolo del tervitorio. In queste come d PRG si aitra per intervento  direito

(Concessione. Edil). Sono ammessi interventi,
A) per la cosuruziom di residenze;
B) per la realizzazione i fubbricati agricoli ¢ zoofecaici connessi con fuso
del fondo;
C) inferventi per fabhvicati, impianti e manufaiti destinati afla lavorazione e

trasforniazione di prodoii agricoli e zootecnicl, anche non connessi esclusivamente con
Puso del fondo. ¢ alle sfrutiamento a carattere aviigianaledi risorse naturali. Anche per
fadi vige l'obblige per poter edificare olre fa previsione di densita deffo 0.003 memg,
laddove prevista ¢ salvo le wlieriori prescrizioni, di prevedere tipologie che siano
rispondenti afluse specifico,
D) intervenii per la sistemiazione, attrezzatura ed uso del territorio a fine agricolo

{esemplo: pozzi, cisterne, aequedolfi, vasche e bacini di acoumlo, serre, spianamenti ¢
terrazzoamenti).

D Gli interventi di cuf af punto A) doveanno rispetiare le seguenti linmitazioni:

a) densita fondiario massima 1/=0,03 me/mq:
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f) alrezza massimo Hm=7.00 n1.;
¢} nemera piani fiorf terra .- 2;
d) divtanza minima tra abiiazioni = 13,00 m.,
¢} distanza minima dai confini inedificati 7,50 m.;
F lotto minimo Smut = 10000 mq:
g rapporto di copertra Re = 14100 mg. cmyy;
2) Gt imterventi di cud of punio B) doveanno rispettare fe seguenti lnitazioni:
a) deasitd fondiaria massima = 0,03 me. fmg.
by altezza massima H{im 7.00m.;
¢} munero piani fieori ferra N= 2;
) distanza minima o abitazioni = 13.00 m..
e} distanza minitna deti confini inedificati 730 m.:
B lotte minipo Smm = 5000 mg.
g} rapporio di copertira Re - 1750 mg. “mig.
3) Gli interventi di cai af punto C) dovrannn rispettare le seguenti limitazioni
(art. 6 L.R 31:3/94 0 i7);
a)  rapporto di copertura (Re} non superiore a un decintg dell’area diproposta
by per linsediantenio;
b} distacehi fra fabbricati nan inferiori a wt 20;
cj distacchi dai cigli stradall ron inferiori o quelli fissarl dail'art. 26 del
DPRIG 1292 NA95;
d) parcheggio in misura non iferiore ad 1/5 all'area interessata dalle
cosfruzioni;
) rispetto delle distanze stabilite dail'arr. 15 della legge regionale78:76

Gli edifici a destinazione residenziafe, avranno i plana di calpestio del piano terreno sopraelevaro
rispetto ul piano i cennpagaa o rispetto af maiciapiede di alimeno 30 cm: il volume edificaro per fa
realizzazione di detto zoccolfo di efevazione o dal comegyio del volume edificato ai fini def calcalo

defla enbatira
3.7 Descrizione sullo stato df farto dei terreni: (Rif. guesito 1)
APPEZZAMENTO “A: ha una eslensione cataslale pari ad ha4.22.85; si presenta in una
forma planimetrica assimilabile ad un quadrilatero quasi rettangolare.

Dal rilievo cseguilo con ausilio di strumentazione satellitare GPS, & emerso che la superficie
dell’appezzamente non coincide con quanto rilevabile dagli atti catastali; infatti ho potute constatarc

chet I'appezzamento, cosl come pure turti gli altri appezzamenti in zona, anche se nella mappa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o
™~
Z
=)
™
=
-
w
o
%)
wy
-~
oz
=)
-
2]
™~
-
w
-
o
b
A=)
™
[y
[
-
=]
o
-
=
8
=
€L
v
[ ]
=L
o]
o
=
<
o
iy
]
Ll
.
<
o
=
a4
<L
&
=]
o
i
1
o
E
Ll
o
2
—
=L
w
=]
o
=}
i
=]
k=)
a
E
=
=




catastale sono rappresenfati in unico corpo, sono attraversaii nel senso (rasversale da una striscia di
suolo larga mediamente l,5,00 cosliluente la suddetia strada privata che, dipartendosi dalla strada
principale, attraversa per lutta la sua intera lunghezza tutti gli altri appezzamenti (solo aleuni tratti
della deita sirada sono gid Individuali in mappa particefle n.1953, 7. 1961, n. 1958 (Foto n.l —n.2 e
n.3). In particolare, tale striscia di terrenc, cosl eome & verificabile sui luoghi. costituisce una strada
sterrafa di falto resa pubblica che attraversande tutli gli altri appezzamenti di tcrreno nella zona, ha
costituito una tacita e rcciproca scrvith di attraversamento coslituita spontaneamente dai vari
proprietari per raggiungcere le rispertive aziende dalla strada pubblica denominata “strada comunale

Fossanera”.

E’ evidente che talc strada interseca anche ['appezzamento in parela in medeo tale da dividerlo

in due dislinli corpi aventi forina rettangolare nel cui ambito esistono di n.5 serre, dei quali:

n.J serre costituile con struttura in paletti di cemento precompresso, legno e copertura con
platica polietilenica. giacenti in buono slato di conservazione la cui superfieie coperta ¢ stala rilcvata

in mq.4700.00 circa (Fofe n.4 — n.5 ¢ n.6);

n.2 serre del tipo 4 tunnel ad arco costituite eon strutture tubolari in ferro zincato di sezione
adeguata. ancorati al sueolo su appositi eordoli in c.a.; (esiate basculanti predisposte per il
tamponamente in film plastico corredate da porta d’accesso a batlenie, ricoprono la superfioie di circa
mq. 13,000.00. si trovano anch'esse in buono stato i conservazione (Fofo da n.7 a n.13). Al atto dei

sopraluoghi le serre erano i coltura ¢ witte dotate di impianto di irrigazione a manichetla.

L’alira porzionc di suolo costiluente 1'appezzamento B, & inleressala da unc scavo di
shancamento {4/l V e foto da n.33 e n.36). quale cava in precedenza usata per estrazione di sabbia
ricadente nell’ambito di porzione delle particelle n.1962, n.2091, n.2093 e n.1629, su una supcrficie
di circa mq.9000,00 ed avente profondita media di scavo paria eirea m. 10.00. Nel caso in specie. ai
fini della valulazione globale del loio, la superficie ealastale di terreno estesa mq. 14016,00, ritenula
utilizzabile ai fini della produzione agricola perché interessata dalle scavo e relativa area di pertinenza,
che pertanto nell’ambito dei eonteggi estimativi sara dencminate superficie secondaria
dell 'appezzamento 4 e, perianto, nel stesso calcolo estimativo ehe segue verra considerata al 13%.
{Allegato {1f e IV).

Riguardo quest'ultima superficie di terreno & da tenere in conto che nel futuro, previo rilascio
di necessaria autorizzazione da parte depli uffici competenti, lo scavo in essa esistente potrebbe. quale
ex casa di sabbia. potrebbe essere impiegate come discariea di rifiuli inerti provenienti da cantierl di

CORTIUZIONI,

Ho aceertato inoltre ehe, nell'ambito di tale appezzamenlo insistone tre distinti eorpi di
fabbrica meglio descritii in seguito; inoltce nella particella n.921, posta a ridosso delle serre melalliche
di maggiore estensione, si trova una vasca di aceumulo acque di forma circolare. coslituita in cemeuto

armalo, avenle diametro pari a ml.10.00 e altezza ml. 2.90 (foto .47 e n.48):

La strulture serricola insiste nell’ambite della superficie di terreno coltivabile delerminata in
mq. 27.579,00; tale area. nell'ambito dei seguenti conteggi eslimalivi sard denominale superficie

principale defl appezzarmento A (AN, HF).
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Coerenze: I’intera superficie di terrenc cosliluenle 1'appezzamento, si presenta pianeggiante,
posta ai confini come segue: GG

APPEZZAMENTO “B” (4IL11):; si estende per una superficie catastale pari ad ha 0.88.97;
anch’esso ha forma planinietrica assimilabile ad un reltangolo intersecatonel senso trasversale dalla
sopradescritta sirada privata.Larclativa superficie, per cirea mq, 5600,00 risulta occupara da n.3 serre
eostituite con struttnra in paletti di cemento precompresso, legno e copertura con plastica polietilenica.
giacenti in buono stato di conservazione. Al momenlto dei sopraluoghi lc serre erano in coltura e luite

dolate di impianlo di irrigazicne a manichetta.

e accerlaio ¢ rilevalo inoltre che, nell’ambito della particella n.336 esistono due distinti
corpi di fabbrieali meglio deseritli in seguito, non riportati in mappa ¢ non censiti al catasto dei
fabbricati: esiste inoltre una vasca di accumulo acque di forma cireolarc, cosiituila in cemento armalo.

avenle dialnetro pari a ml. 10,00 e altezza inl. 2.90 {foto 1.46);

Coerenze: 'intera superficie di terreno costituente ["appezzamento, si presenta pianeggianie,
confina. G
.}

In totale nell’azienda esistono n.7 serre di varie dimensioni e ripologia. per una complessiva

superficie coperta di circa mq 25000,00.

Nell'apposiia planimetria (4/fegaie [V) sono rappresentale oltre che alle le serre anche le altre

sirutture aziendali, esistenti {pozzi, vasche di accumulo ¢ corpi di fabbrica),

Ho constatato che wutti i confini relalivi ai due suddetti appezzamenli non sono
inequivocabilmente materializzali. infatti non esistono recinzioni lingo quasi tuttl i eonfini, eccezione
fatta per i confini longitudinale tra le particelle n. 1629 — n.1053 ~ n,10354 e le particelle n.1935 —
n 1060 — n.1061, segnato dall’apposizione di un palello in c.a. (fote n. I4- ni5 e n.16) posto
sull’allineamento coslitvito dalla mezzeria tra le serre esistenti e del confine longitudinale tra le

patticelle n.2001 e n.2202, costituente la linea seznate la mezzeria tra le serre esistentl.

Un eventuale confinamento polrebbe essere operato. in contradittorio con [ proprietari dei
fondi confinanti. anche sulla base delle risultanze dei varl frazionamenti che hanno riguardato le
particelle interessate e di guant’aliro elemento catastaleutile per eseguire il confinamento degli

appezzamentl.

4.7 Dotazione idrica ed impianti di adduzione (All, 1T e IH}: (Rif. quesito 1)

La dotazione idriea ai finl irrigui dell’aziendale é assicurata da 1.3 pozzi a vasca ubicali uno
nella particella n.2093 (foto n.17) e 'altro nella particella n. 1934 {foto 08 — .19 e n,20) ¢ il terzo
nella particella n.2091{fofo n.21).

Al fine di verificare le regolaritd delle utenze. ho escguilo delle rieerche presso ["ufficio del

Genio Civile di Ragusa dove ¢ einerso quanto segue:

o Relativamenie ai pozzi a vasca sivi nelle particelle n.2093, n. 1954 e n.2091, risutta
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che in data 01/06/2001 (fascicolo n.282 pratica. n.2365¢ staio rilasciato attestato di
auioriczazione alla prasecuzione dell'wienza per l'irrigazione delle colture praticate nelfe
originarie particelle n.278, n.233, n334, ni1277, ni278 e n 1293 Dai verbali di
accertamento operati doflo siesso officio del Genio Civile in data 18/0172001, sono emerse
le szguenti risultonze:
s Riguardo al poczo a vasca nella pariticella n.2094 (ex part. 3133) é stota accertata una portaia
parialt 1,80/sec,
»  Riguardo al pozzo a vascanella particella n.2093 (ex port. 334) é siata accertata una portaia
porialt 1,.004ec.
»  Riguardo al pozzo a vasca nella particella n. 2091 (ex part. 278) & stata accertata una portata
pari alt. 2,00/sec,
Ii pozzo sito nella particella n.2093 (fofo . 17) e n.1954 (foto n. 18 — n. 19 e n.20) sono atlivi,
dotati di appositi impianti di sollevamento; inveee, (| pozzo a vasca sito nella particella n.2091 (fofo

n. 21) si trova in precarie condizioni statiche, non § attivo.

Per eonsentire I’irrigazione alle colture praticate all'interno delle serre, "azienda, tramite apposita
condotte di adduzione, eonvogliano I"acqua prelevata dai predetti pozzi nelle apposile due vasche di
accumulo acqua ubicate, una nella particella n.921 (appezzamento A) e I’allra nella particclla n.336
(appezzamentc B) dalla quale viene alimentato I'impianto di irrigazionc all’interno delle dette serre

in essa esistenli.

Dagli accertamenti eseguito presso I'ufficio Genio Civile di Ragusa ho dedotto che 1'adduzione
per I'irrigazione delle colture praticate nell’ambilo della particella n.336 (Appezzamento B},
dell’acqua emunta dai summenzionati pozzl avviene senza alcuna autorizzazione da parte dell’ufficio

del Genio Civile.

5.6 Descrizigne def fabbricaii existenti nell'azienda: (RIf. questtoD - I e G)

Nell’ambito dell’azienda in parola esistono cinque distinti corpi di fabbricati, la eui consistenza ed

ubicazione viene illustrata nelle planimetric Fab. A—B —C —D ed E (4if. V- VI - XII-XIV - XXI

- XX1i), di essi, solo quelli riportali negli A#. ¥ — Vi — XTI — X7V risultano denunciati al calasto dei

fahbricati, in parlieolare:

a- |l fabbricato individuato in planimetria lettera A (AN V - XIID) (foto n.22 - n.23 - 1,24 -
~.27-n.28 -n.29 e n.30), censito al catasto dei fabbrieati con particella n.2092 sub | del F.61
categ, /10, costituisee un corpo di fabbrica avente forma rettangelare della superfieie (SEL)
mq. 80.33. La coslruzione risulta realizzata con struttura portante verticale eostituita da muri
i con blocchi di arenaria, tramezzature in laterizio; la copertura & ecostituita da letto a falde
aventi quote diverse, formate con tegole tipo coppi romane poggianti su intelaialura di barre
in legno etavole, [l fabbricato si eostituisee da n.3 ampi locali adibiti a deposito oltre a servizio
w.c.; la relativa superficie netla (SIN) & pari a mq. 69,90; il pavimento & in battuto di eemento
nan rifinito, sia le pareti interne che i prospetti esterni sono allo stato rustieo. Le aliezze ai due
colmi, atleso il diverso livello tra le due falde di copertura, & stata rilevata pari a ml. 3.70 alle

gronde e mt.4,40 al eolmo. Gli ambienti interni sono arieggiati da apposite finestre corredate
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da infiss in lamierino; gli accessi principali sonc costiluiti da amnpie aperture corredate da
apposite saracinesche in lamiera.

b- 1l fabbricato individuato in planimetria con lettera B {AlL VI e XFV) (foto n.25-n.26-n.31-
n.32), eensito al cataste dei fabbricati con particella n. 2094 sub 1 del F.61 categoria D10,
cosliluisce un corpo di fabbrica di forma rettangolare della superficie (SEL) mq. 98.86. Anche
tale costrnzione & realizzata con siruttura portante verticale costituita da muri i con blocchi di
arenaria, tramezzature in laterizio; la eopertura costituita da tetto a falde, formato con lastre
in materiale leppero poggianti su travetti in legno posti trasversalmente ¢ ad una adeguata
equidistanza, Internamente il fabbricato & costiluito da n.2 distinti ambienti serviti da apposito
servizio w.c., adibiti a deposito attrezzi e concimi, oltre che alle macchine agricole, La relaliva
superficle interna netta (SIN} & pari a ing. 88,19; il pavimento & in battuto di cemento non
rifinilo, sla le parcti interne che i prospetti esterno sone allo stalo rustico. L'altezza al colmo
di 1l 4,40 ¢ alle gronde di mt.3,70. | due accessi al fabbrieato, di cui une carrabile per
I’accesso dei mezzi meecanici, sono assicurati da una saracinesca metallica e da porta in
lamierine.

c- 1l fabbricalo individuato in planimetria cou lettera C (Afl. XXIa) (foto n.37-1.38-n.39-n.40-
n.41-n.42-n.43), non risulta censito al catasto dei fabbricati dell’Agenzia delle Entrae ne
risulta riportalg in mappa. Costituisce un corpe di fabbrica che ricopre una superficie {SEL)
mq.120,38, il cui terreno di sedime, di forma quadrangolare, & csteso mq. 153,00 circa.

Tale fabbricato, di fatto adibito ad abilazione a servizio deli’azienda agricola, & composto di
n.2 vani, cucina-pranzo ¢ soggiorno pranzo, oltre ai vani accessori, quali bagno, ripostiglio e
disimpcgno; la superficie intcrna uetta (SIN) & pari a mg. 97,79, oltre a mq. 30,18
dcll’antistante veranda. |l pavimente € in ceratnica cosi come il riveslimento alle pareli del
bagno; pareti intonacate con rifinitura in gesso, il prospetto esterno inlonacato solo a cemento.
Tale costruzione, realizzata con strutiura portante verticale costituita da muri i con blocchi di
arenaria, tramezzature [n laterizio; la eui copertura ¢ tetto a faldc realizzate da intelaiatera in
legno, tavole e pannelli in materiale leggero; allezza al colmo ml 445 ¢, ml.3,07 alle gronde,

d- 1l fabbricalo individuate in planimetria eon lettera D (Al XXTb} e (foto n.44-n.45), non
risulta censiw ai servizi del catasto dei fabbricati dell’Agenzia delle Enlrate e nemmeno ¢
riportato In mappa. Tale corpo di fabbrica ricopre uua superficie rilcvata (SEL) pari a inq.
41,58, Tale costruzione, realizzata con strutiura portante verticale in muratura, tramezzature
in laterizio; la copertura ¢ realizzata cou tetto a falde coslituito con travetti in legno su cui
sono poggiano dei pannelli in materiale leppero,

e- 1l fabbricato individuato in planimetria con fetfera E (foto n.49-n.50 e n.51), non risulta
censito ai servizi del ealasto dei fabbricati dell’ Agenzia delle Entrate e nemmeno & riportato
in mappa. Tale corpo di fabbrica ricopre una superficie rilevata (SEL) pari a mq. 36.00, Tale
eostruzione, & realizzata con slrutluta portante verticale in muratura, tramezzature in laterizio;
eopertura con tetio a falde costituito da pannelli in materiale leggero. Tale corpo di fabbricato

si compone di un locale tecuico e un ambiente adibito a deposito.
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6.7 Regolaritd wbanistica dei fabbricati: (Rif. quesito D - [ ¢ G}

| - fabbricati descritti alle precedenti lettere a) e b): larelativa regolarila urbanistica si ritiene
giustificata dal fatte che agli atti catastall (pratiche Docfa riguardanti le denunce degli immobili al
catasto dei fabbricati), risulta che il proprietario ha espressamente dichiarato che detti fabbricati sono
stati realizzati in data antecedente I'anno 1967; quindi, si deduce che gli stessi fabbricati, anche se
risultanti realizzati in lotale assenza di concessione edilizia ¢ di qualunque altro atto auterizzativo,

possono essere considerati in regola eon le norme urbanistiche,

E’ stato rilavalo che il fabbrieate sito nella particella n.2094, risulla ampliato con la realizzazione
di una piccola stalla realizzata in data successiva alla denuncia di accatastamento presentata presso
’Agenzia delle Entrate, atteso che tale ainpliamenio non risulta nella planimetria catastale ne &
risultante nel foglio 1nappa catastale. Quindi, |2 porzione di fabbrieato ampliata non & in regela con
le norme urbanistichee statiche; ritenuto che economicamente non risulterebbe vantaggiosa la

prospetiiva di un adeguamento strutturale e la regelarizzazione urbanistica, tale porzione di fabbrieato

nen sara valutata e quindi da demiolire,

2- Riguardo ai fabbrieati descritt] alle precedenti lettere ¢) d) ed ¢}, non si fa alcuna menzione
negli atti notarili che hanno risguardato le particella n.336 € n,921 costituenti il suolo nel eui
I’ambito essi ricadono,
Inoltre, dalla ricerca eseguita presso 'ufficio tecnieo urbanistica del Comune di Acate, non é
emersa alcuna pratiea di sanateria che abbin riguardato gli stessi fabbricati; quindi si deduce
che tali fabbrieati sone privi di legitlimiia urbanistiea che, stante alle previsioni del vigente
PRG di Acate come riportato al punto 1) dellallegato certificato di destinazione urbanistica,
non pud trovare giustifieazione urbanistica ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n, 380/2001 poiché
non viene soddisfatto il requisito della deppia conformitd urbanislica per | seguenti motivi:
- Non & rispettata la distanza minima di ml, 7,50 tra i fabbricati e il eonfine con proprieta di
terzi;
- la superficie dclla particela interessata non da la disponibilita volumetrica prevista
dall’attuale P.R.G. per la zona E2.

Quindi, 1 fabbrieati, non essendo alienabili, vengono amnoverati fra gl immobili non
economieamente valulabili e, pertanto, da demolire. Importo dei lavori per la demolizione della
porzione del fabbrieato eostituito dalla predetta particella 1.2094 sub | € dei due predefti fabbricati,
compreso smaltimento materiale di risulta, opere di rifinitura e per imprevisti pud essere preventivatlo

in complessive € 5.000,00,

7.7 Opportunitc di procedere alla vendita degli appezzamenti in un unico lofto o in lofti

separati: (Rif. quesito M)

1n merito alla ipotetiea divisibilila in lotti dell’intero compendio agrieolo, i eespiti pignorati,
tenulo conto delle loro caratteristiche e della non indipendenza uno dall’alire in subordine
all’'ubicazione dei pozzi a vasca ehe risultano nell’ambito defl’appeccamenio A; posso ritenere
economicamente eonveniente cosliluire i cespiti in unico lotto, Infatli una eventuale suddivisiene in

lotli si ereercbbero delle servitil a favore dell’'une e a diseapito dell’alro lotto, Qualora i due
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appezzamenti venissero attribuiti a due diversi acquirenti. diverrebbe difficoltosa la possibilitd di

addurre acqua dai pozzi per servire ’appezzamento B.

8. DESCRIZIONE DELL’EDIFICIO IN VITTORIA POSTO AD ANGOLO TRA VIA
ALESSANDRIA E V1A BOLOGNA, CON ACCESS0 PRINCIPALE DALLA VIA
ALESSANDRIA N.155

1.8 Descrizione sommaria delia zona:

L’edificio si trova nel quartiere semicentrale della citld di Vitteria, in direzione sud, cou
caratteristiche prettamente civili. di cousolidalo assetto urbanistieo, di buona eommerciabilita, dotata
di servizi completi e di buoni collegamenti con il reslo della citla anche ramite servizio dei mezzi
pubblici urbani.L’edificazione nella zona & ayvenuta gia da rempo immemorabile, la cui struttura

urbanistica & da sempre slala caratterizzata dalle seguenti tipologie di fabbricato:

a) Fahbricati vecchi esistenti prima del *boom” edilizio degli anni *50: alcunifabbricali rurali e plceoli
insediamenti abitativi e produtlivi che sono staticompletamente assorbiti nel wessuto urbanistico che si
¢ sviluppato successivamente.

b} Fabbricati di tipe medio edificati sin dagli anni ‘70 ¢ *80 e 90 nella zonaNe! quarlicre sono presenti
le principali infrastruture: le scuole dell’obblipo, lascuola inedia superiore, una piccola area a verde

pubblico atlrezzalo ¢ negozl di prima necessila.

2.8 Descrizione generale dell ‘edificio:

La costruzione dell’edificio & risalente alla fine degli anni 70; le caratteristicbe costruttive
sono quelle comuni nell’epoca di edificazione per questa tipologia di fabbricato. L’editieio si eleva su
tre piani fuori lerra; ha strutlura portante in c.a costituita eon pilastri e eopertura a solaio de! tipo misto
a laterizi forati; finiture di tipo economieo; il rivestimenlo esterno € in lasire di marmo per quanto
coneerne i} piano terra, le pareti esterne dei piani superior] sono rifinite con materiale plastico per

rivestimendi.
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Lostale di manutenzione generale & buono, non necessila di alcun intervento Inanutentivo.
Lo stabile a caratlere condominiale, écostituito da n.4 uniid immaobiliari. dei quali due adibiti ad
abitazione oltre al garage a piano terra e lastrico solare al piano terzo (quest’ultimo non censito al
catasto dei fabbricali):

[l sopralluogo generale dell'edificio ¢ di dettaglio dell'unild immebiliare forniscono tutti gli
ulteriori elementi tecnico-economici necessari.

3.8 Garage posto af piano terra, accessibile dalia via Hologna n. 140 (AN, Vi) (foto n.61):

L’unild immobiliare al piano terra, adibita a garage € aceessibile dalla via Bologna n.140
attraverso 1'apertura di apposito accesso catrabile. Dall'interno si accedere al servizio w.c. cltre che
al vano scala da dove ¢ possibile accedere ai plani superiori {foto #.55).

I locale risulia pavimentato con piastrelle in ceramica. le pareti e la volta sono inlonacate.

l.a forma dell ., in parola si presenta prettamente irregolare: la superficie interna netta (SIN)
& pari a4 1nq.38.85 ivi compresa la superficie del w.c. direltamente arieggiato dall*adiacente cavedio
avente superficie mg. 7,34, ollre al locale caldajadi mg. 1.63. La superficie esterna lorda (SEL)
dell’intera w.i, & pari a mg. 40,00.

4.8 Uinita abitativa al piano Terva e 1° adibite ad abitazione avente accesso dolla via

Alessandyian. 195: {(All. VIII e IX)

I.'unith immobiliace in parola, oltre che dagli ambienti di cui si compone a piano primo, ¢
servita da un locale a piano (erra, avente funzione di cantina con cui & dircliamente comunicante
tramite il vano scala,

T'ale appartamento si compone di n.3 vani (2 camere da letlo, soggiorno-cucina-pranzo ¢
studio} oltre al disimpegno. ripostiglic ¢ bagno (fote #1.36 - #.57 - n.58 — n.59); va agginntala
superlicie dclla cantina {fore n 60} a piane terra. Nel complesso tale abitazjone risulta ottimamente
rifinita; infatti, da quanto & deducibile dalle diffcrenze con quanto riportato in catasto. & slala oggetlo
d7 recenle intervento manulenzione siraordinaria con apporto di notevole miglioramento nella qualiti
delle rifiniture {rifacimento bagno, pavimenlazione ed intonaci). L abitazicne risulta corredala di
impianto di risealdamento costituito da superficie radianti in pannelli di ghisa del tipe a termosifoni:
I’impianto & alimentalo da una antica caldaia a gasolio ad use comune, sila nell*apposito locale a piano
terra.

La superficie interna netta (S3IN) dell*ahitazione ¢ mq.138.84 di cui: Ing.91,50 e Pl e mq.47,34 a
PT:

La superficie esterna lorda (S8EL) & mq. 1535,93:

La superficie della veranda/balcone & pari a mq 15.30,

5.8 Unita abifativa g piano 2° accessibile dall 'apposito vano scala dalla via Alessandria
n.195: (AlLX)

L’unila ahitativa si compone di n.3 vani (2 camere da lcllo, soggiorno-cucina-pranzo o
studio), oltre ai vani accessori, ingresso, disimpegne. ripostiglio e bagno e w.o. Nel complesso tale
abitazione presenta rifiniture ordinarie. intonaco alle pareti e volte rifinito a gesso, pavimenti in

ceramica, servizi rifinili. Anche lale abitazione risulta corredata di impianto di riscaldamento
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costituito da superficie radianti in pannelli di ghisa del tipo a termosifeni; I'impianto & alimenialo da
una antica caldaia a gasolio ad uso comune, sila nell’apposito locale a piano terra,

La superficie interna netta {STN) dell’abilazione & mq.89.99:

La superficie esterna lorda (SEL) ammeonta a mg. 103.7%:

l.e veranda/balcone ammaentano ad una superlicie pari a mq [3.30.

6.8 Lasirico selare di ¢ ¥ fano terzo, uecessibile dall'a j scala dalfa

via Alessandriag n. {93;

Il lastrieo solate risulta debitamente pavimentato con piastrelle di ordinaria qualiti: ha una
superfieie esterna lorda (SEL) pari a ing. | 19,09, Sul lastrico risultano realizzati di manufarti con
strutiura preearia. in particolare un ambiente coperto realizzato interanmente in legno con pareli

sfinestrate, ricoprente una superficie pari a ing. 30.00,

7.8 Regolarita urbanistica deil immnobile: (Rif. quesito D e G}

In seguito all’accesso agli atii da me cseguito presso I'U.T.C. compelente del Comune di
Vitloria, finalizzato ad acceriare la regolarita urbanistica dell’inlero editioio oggelto della valulazione,
& emerso ohe lo siesso & stato realizzato previa demolizione della vecchia costruzione {riferimento alle
unith immobiliari che epstittiivano i sub | e 3 del mappale n.158 del Foglio n.104). per quindi eosiruire
I"attuale edificio in parola sul lolio di risulta. Perd, consideralo che lale ricostruzione € slata eseguita
in assenza di alcun titolo autorizzative. i data 30/09/1986 ¢ stato chiesto il Condono Edilizio in
applicazione della Jegge n-47/85. quindi previo esamina degli atti tecnici allegali poi approvati dalla
competcnte C.E. contestualmente al progetto di sanatoria allegalo ¢ stata rilasciata la Coneessione
Edilizia in sanatoria n.241 del 22/04/1999.

al sopralluogo eseguito in data | 1/02/2017 & emerso che la costruzione risulla conforme al
progetto approvato in sanatoria; ho accertato ¢he "abitazione al prime piano, come sopra accennalo,
& slata oggeito di opere di manutenzione straordinaria e, da quanto emerge dalla planimetria redalla
in seguito al rilevo eseguito, non € conforime a quanto riportato in progetto e nella planimetria
calagtale, Infatti la porzione di tale unitd immobiliare costituila dal sub 3. & slala oggetto di modiliehe
inteme ehe hanne comportalo una variazione catastalmente conducibile alla causale “diversa
disiribuzione degli spazi tnrerni ", oltre alla variazione di caratiere urbanistice, di eui si dird in seguito.

invero. detla variazione della distribuzione interna degli ambienli ehe costiluiscono
I'appartamento, se pur 110n costituisce variazioni del volume o del prospetto, risulta essere slata
eseguita in assenza di aulorizzazione urbanistica e, altresi, € slalo omessc di oftemperare a quanto
legiferato al comma 2 dell’urt.3 della L.r. n,16/2016, perfanto costituisce una infrazione contemplata
all’arl. 3 comma 4 e 5 della predetta legge, Nel caso in specie, per la repolarizzazione dovea essere
versala la somma pari ad € 1000,00. quale sanzione per la omessa applicazione della comma 2 dellart.
3 della predetra Legpe Regionale.

Riguardo all’abitazione al piano 2°, ho riscontrato la conforme a quanto riporiaro nel progetio
di sanatoria; perd, seppur riswltantc corretlamente eensita a servizi catastali dell*Apenzia delle Entrate,
nou & stalo possibile acquisire {a relativa planimetria,

Il lastrico solare al Piano 3, regolanmente aceessibile, non risulla cssere stato maj censito ai

servizi catastali dell’Agenzia delle Entrate.
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Al fine di procedere alla regolarizzazione urbanistica e catasiale delle suddette unita immobiliari.
si rendono necessari i seguenti adempiment]:
- redazione degli elaberati tecnici per la regolarizzazione urbanisiica dell’abitazione al piano 1;
- redazione e deposito presso I'Agenzia delle Entratc, servizi Catastali, dei seguenti claborati
catastali, tramile applicazione delle opportune procedure Docfa, dei seguenti elaborati:

a- planimetria riguardante 1'w.l. sub 4 Piano T-1, modifica del!*esistente;

b- planimettia riguardante |’u.i, sub 5 Piano 2, mancante e da depositare;

¢- planimetria riguardante I’u.i, L.S. al Piano 3, mancante da depositare;

d- redazione dell’elaborato planimelrico riguardante I’ intero edificio.

! costi per Padempimente a quanto necessario per la regolarizzazione urbanistiea e eatastale,
vengono ad essere quantificati come segue:
- Applicazione comma § dell’art. 3 della predetta Legge

« Regionalel6/2016 € 1000,00

Redazione degli elaborati lecnlei per la regolarizzazione

urbanistica dell’abitaz, al P.| € 1000,00

Redazionc planimelria di cui alla precedente
lettera b) € 550,00
- Redazione planimetria di cui alla precedente
lettera c) € 550,00
- Redazione elaboralo planimettico di cui alla preecedente
lettera d) € _300.00
Sommano € 3400,00

8.8 Stato oceupazionale deli ‘edificio (Rif. quesito H)

Ho ecnstalato inolire che. 'appartamento al piano terra e primo risulta tenuto in use dagli
csecutati cosi cone anche il parage al piano terra; Iabitazione al piano 2° e il lasirico solare sono

tenuti in uso G

9.8 Opporiunita di procedere afla vendita in un nnico lotto o in lotii separati separati:(Rif.

quesifo M)

L’immaobile da stimare ¢ un edifieio eomposto da pid piani fuori terra senza ascensore, nel
cui ambito vi sono due appartamenti ed un locale non residenziale {garage). La stima riguarderd i due
appartamenti in modo singolo con diritto al garage e lasirico solare. Entrambe le abitazioni hanno
altezza utile m1.3,00, scno posizionate ad angolo con affaceio diretto sulle via Alessandria e via

Bologna; per quanto riguarda il dettaglio delle rispettive consistenze si rimanda al precedente capilole

9. CRITER] E PROCEDIMENTI ESTIMATIVI CHE 51 ADOTTERANNO -
1 valorc di mercato é I'ammentare stimato per il quale un dcterminato immobile pud esserc
eompravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essende entramnbi i soggetti

non condizionati, indipendenti e con intcressi opposti, dopo un’adeguata attivila di marketing durante
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la quale entrambe le parli hanno agilo con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.
Quvvero si perviene alla stima del valore ricereato tramite l'applicazione di metodi e proeedure di
valutazione che riflettono la natura dell'immobile e le circostanze pit probabili in cuj tale immobile
sarebbe eompravendulo sul (libero) mercato.

| metodi pil cotnuni, utilizzati per stimare il valore di mercato, eomprendono il metodo del
confronto di mereato (1narket comparison approaeh), il inetodo finanziario (incoine approach) e il
melodo dei costi (cosl approach).

[l procedimento applicato per la valutazione immobiliare ¢ il market comparison approach
(MCA) + Sisterna di Stima, ossia il proeedimento di stima del prezzo di mercato e del reddito degli
immobili, atiraverso il eonfronto tra 'immobile oggetio di stima e un insieme di immobiti di eonfronto
simili, compravenduli di reeente ¢ di prezzo noto. 1l prineipio su cui si fonda il procedimento eonsiste
nella considerazione per la quale: "il mereato fissera il prezzo per un immobile allo stesso modo in
cui ha gia determinato il prezzo di immobili simili". Un compratore, infatti, non paghera pil per un
immobile sostiluibile con altri simili pit del prezzo di aequislo di un altro immobile con le stesse
earatteristiche nello stesso mercato.,

Sosianzialmente [l MCA & una procedura sisternalica di comparazione applicata alla stima
degli immobili in base alle loro caratteristiche teenico-eeonomiche. Tale procedimento di stima mira
a determinare le caratteristiche immobiliari di tipo qualitative, in quanto non desumibili e
quantificabili diretlamente dal mcreato immobiliare, L’immobile oggetio della valutazione viene
definito  “Subject”, mentre gli immobili presi a confronto vengono definiti “Comparabili*
{Comparabile 1, Comparabife 2, ecc.). [l compimento di opportuni aggiustamenti sislematici sui
prezzi di mercato immebiliare, rilevati in base alle caratteristiche degli immobili di confronto
(comparabili) tispetto alle corrispondenti carattetistiche dell'immobile oggetto di stima, costituiranno
i prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari, Invero i prezzi marginali sonoil perno
dell'analisi del segmento di iercato svolto in base alle caratieristiehe dell*immobile oggetto di stima
(Subject), nel corso del quale sono stati rilevati i paramelri quantitativi del segmento di mercato,
necessari ai fini della stima: | rapporli mercantili e altre informazioni rieonosciute dal mercato.

Nella stima degli immobili, i dati immobiliari rilevati sono stati ordinati nella relativa tabella,
nel seguente modo: nelle colonne gli immobili di confronto (A,B,) e 'immobilc oggetto di stima
{Subject); nelle righe [l prezzo di mercato rilevato ed a seguire le caratteristiche immobiliari.

Le caratteristiche sono inserite nelle righe della tabella dei dati secondo un ordine
convenzionale: la dala di contratto, le caratteristiche superficiarie, le caratteristiche tipologiche, le
caratlerisliche posizionali, ambientali ¢ per ultime lc caratteristiche qualitalive.

Eseguita 'analisi dei prezzi marginali e delle caratteristiche immobiliari, ho proceduto con
la compilazione della tabella di valutazione nella quale sono state svolte le operazioni di confronto tra
gli immobiii rilevati ¢ gli immobili da valulare.

La tabella di valutazione riporta gli immobili di confronto nelle colonne e il prezzo di mercato
delle caratteristiehe immobiliari nelle righe.

In corrispondenza delle caratterisliche, in ciaseuna cella della tabella ho riportato il prodotto
tra la differenza negli ammontari della caratteristica dell’immobile da valmare e dell'immobile di

confronto eorrispondente e il prezzo marginale della caratteristiea preso con il proprio segno.
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Per ogni colonna & riporiata la somma algebriea dei prodotti delle celle della colonna
medesima per ottenere i prezzi eorretti.

! prezzo eorretio raffigura il prezzo ipotetieo dell’immobile da valutare, calcolato utilizzando
quele base il prezzo dell’immobile di eonfronto e la sommatoria degli aggiusiamenti delle singole
earalteristiehe eonsiderate.

La misura delle superfiet delle unita immobiliari, adibiti ad abitazione e garage & svolla con
un rilieve melrico seeondo lo standard del “Codiee delle valutazioni immobiliari”; 111, Edizione di
Teenoborsa, la Norma UN] 10750 Agenzie [Immobiliari ¢ dal Manuale del Consiglio Nazionale dei
Geometri.

Per l'analisi estimativa della superfieie principale & stata considerata la superfieie esterna
lorda del fabbricato (SEL} inlesa l'area di un edificio delimitato da elementi perimerrali verticali,
misurata esternamente su ciascun pianc fuori terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano

pavimento.

La SEL include:

f- lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edifici, lo spessorc del murl interni portanti e dei tramezzi;

g- i pilastri/colonne interne;

h- lo spazio circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento ecc.)
orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc)

i- eventuali cabing, centrali termiche, le sale impianti interni ¢ contigui all'edificio.

La SEL non include:

§- le rampe di accesso esterne non coperlc;

k- ibalconi, terrazzi esimili;

- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio
m- gli aggetti a solo scopo di ordinamento architettonico

n- le aree scoperte delimilate da muri di fabbrica.

Anche per I'analisi eslimativa delle carerteristiche superficiarie accessorie (rampe, balconi, terrazzi ed

aree scoperte, ecc.) & stata considerata il criterio della superficic esterna lorda,

La misura delle supcrfici dei fondi rustici @ svolta con un rilieve planimetrice o sulla base
def dati catastali.

Per I'analisi estimativa della superficie principale & stata considerala la superficie contornala
dai limiti carastali. Distinguendo la superficie coltivata a serre “superficie principale” da quella non
coltivabile “superficic secondaria”.

Il giudizic di stima del beni immobili costituenti I'intera azienda agricola sard uni-
comprensive; quindi, comprendera, oltre al valore della terra nuda, quello dei fabbricati e di tutto cid

che & immobilizzato con la terra.
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10. DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DEI BENI

{10 Valwazione dei terreni e fabbricaii costitienti {'azj

Per la valulazione die beni in parola si é fano riferimento ai dai cmersi in scguito ad accurate
ricerche in mcrito a recenli atti di compravendita che hanno interessato terreni siti nelle vicinanze
ricadenti sia in lerritorio di Acate che iu territorio di Vittoria, attcso che I'immobilc ricade a quasi a

ridosso del limite territoriale tra i due detti Comuni.

2.10 Ricerca potenziali comparabili immobiliari terreni agricoli
In seguilo ad accurate indagini e ricerche opcrati con specifico ausilio del sito STIMATRIX-

CITY, & cmerso che il campione di dati immobiliari & costituito da due appezzamenlti simili a quello

da stimare e compravenduti di recente, appartencnti (utti allo slesso segmento di inercato.

Il comparahile | ¢ statc oggetto di rccente compravendita giusto atto rogate in data

11/0172017 rep. N.77257 (N
|

Dalla lenura di tale anoc emerge che & stata venduto la superficie di terreno pari ad ha.1.47.75; riportato
nel catasto dei terreni del comune di Acate, al foglio 61 particelle 998 semin irrig Ha.00.65.00 e n.2056
carrubeto 2 Ha.00.82.75, oltre a un fabbrieato a piano terra, adibitc a magazzino e altro fabbuicato
adibito acivile abitazione, composlo da tre vani e mezzo catastali, consoprastante terrazza di coperiura.,
Riportato in catasto fabbricati del comune di Acate, al foglio61 Mappali n.2057 sub.l P.T. Cat.A/3
Cl.1 vani 3,5 superficie catastale mg.80.00 oltre ai wappali n.2037 sub.2 P.T. Cat.g D/10 e n.2057
sub.3 P.T..1 Cat.F/3 L.S. La vendita ha luogo per i convenuto prezzo, a corpo, di € 60.000,00.

Il comparabile 2 & stato oggetio di recente compravendita giusto atto rogato in data

27/02/2017 rep. N.774 25
L

Dalla lettura di tale atto emerge che & stata venduto la superficie di terreno pari ad ha.0.93.71, riportato
nel catasto dei terreni del comune di Acatce, al foglio 6] particelle 2031, qualita serracon ivi insistente
un fabbricato a plano terra e ad area libera composto da cinque vani e accessori; riportato in catasto
fabbricali del comune di Acate, al foglio 61 Mappali n.2032 sub.3 P.T, Cat.D 10, La vendita ha luogo

per il convetuto prezzo, a corpo, di € 83.500,00.

FORMAZIONE DEL LOTTO
(Superficie principale appezzamento A) formata dal suclo individuabile in al calasto
dci terreni del comune di Acate al Foglio n.6] particelle n.1953 - n.1954 - n,393 - n.921

- 10,2002 © n.962 c porzione delle particellc n.2091 - n.2093 - n, 1962 & n.1629
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{Superficic secondaria appezzamenio A) lormata dal suolo individuabile in catasto dei
ferreni del comune di Acate al Foglio n.6| porzione particelle n.2091 — n.2093 —n.1962
en. 1629

{Superficie prineipale appezzamento B) formata dal suolo individuabile in catasto dei

terrent del comune di Acate al Foglio n.6! particelle n.336 e n. 1937

3.1 Elaborazione della stima del LOTTO |

Parametri riguardanti il lotto oggetto della stima
*  Superficie principale appezzamento A: pedonale avviene dal civico n.195 di via
Alessandria
*  Superficie principale appezzamento A: mqg. 27.579,00.
¢ Superficie secondaria appezzamento A: mq. 14,706,00
* - Superficie principale appezzameuto B: mq. 8.897,00
»  Corpi di labbricato valutabili; n.2
+  Posizione rispetto al mare: bucna
*  Aeceessibiliti dalla strada pubbliea; sufficiente
*  Abilazioue: nessuna
*  Aceessori esclusivi; nessuno
=  Locale sirumentale: 1.2
*  Serre con struttura metallica: mq, 14.500,00
*  Costo unitario deprezzato serra metalliea: € 4,00/mqg.

Subject : LOTTO 1

1. TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristica Compravendite | Subject
Unita A Unita B 5
Prezzo di mercato (€) ¥ 60.000,00|" 83.500,00 0,00
Data (mesi) 7 5] "]
Superficie principale appezzamento A (mg) ' 14,775 9371 - 4TB78
Superficie secondaria appezzamento A {mg) : ' 14,708
Superficie principale appezzamente B {mq) 8 887
Superfice garage 0
Corpi di fabbricato

Stato di manutenzione immobile {n)
Accessibilita rispetto alla strada pubblica
Posizione rispetto al mare
Accessibilita rispetto alla strada pubblica
Abitazione

Locale strumentale
Presenza di serre con struttura metallica 1]

|o]o|ale

ofdja|w|nlolo]=|o]sclo

2. INDICI MERCANTILI

Indice ¢ informazione Importo
Data - | 0,01
Superficie principale appezzamento A 1,00
Superficie secondaria appezzamento A 0,40
Superficie principale Apprezzamento B 0,80 .
Superficie lastrico solare - 0,00
Superfice garage 0,00
Superficie esterna 0,00
Posizione rispetto al mare : 0,20
Accessibilits dalla strada pubblica & - 0,10 ;

| Calcolo Superficie convenzionale{mq) | 14.775,00 | 9.371,00 | 40.579,00 |

| Prezzo medio Superficie principale (euro/ma) | 4,06 | 8.91]
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3. ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale p(...)A pi.)8
Saggio di variazione 50,00 80 58
Superficie principale appezzamento A (mq) 4,06 4,06
Superf. Sec. appez. A {non coltivabile) (mg) 1,62 1,62
Superficie appezzamento B 3,25 3,25
Superficie terrazzo 0,00 0,00
Superfice soffitta 0,00 0,00
Superficie portico (mg) 0,00 0,00
Superficie esterna 0,00 0.00
Servizi igienico-sanitari {n) 0,00 0,00
Stato di manutenziene immobile (n) 0,00 0,00
Stato manutenzione edificio (n) 0,00 0,00
Posizione rispetto al mare 12.000,00 18.700,00
Abitazione 15.000,00 15.000,00
Presenza di serre con struttura metallica 7,00 7.00
Locale strumentale 12.000,00 12.000,00
Accessibilith dalla strada pubblica 6.000,00 8.350,00
4. TABELLA DI VALUTAZIONE
Prezzo e caratteristica Unita A UnitaB |

Prezzo di mercato (€) 60.000,00 83.500,00
Data {mesi) -350,00 -417,50
Superficie principale appezzamenta A {mq) 51.995,94 73.941,12
Superf. Second. appez. A (non coltivabile} 23.887.92 23.887,92
Superficie appezzamento B 28.903 .06 28.803,96
Superficie esterna 0,00 0,00
Servizi igienico-sanitari {(n) 0,00 0.00
State di manutenzione immokbile (n) 0,00 0,00
Stato manutenzione edificio {n) 0,00 0,00
Posizione rigpette al mare 12.000,00 -66.800,00
Abitazione -15.000,00 15.000,00
Locale strumentale 12.000,00 12.000,00
Presenza di serre con struttura metallica 91.000,00 81.000,00
Accessibilita dalla strada pubblica -12.000,00 -16.700,00
Prezzo corretto (euro} 252.437,82 244.315,49
Divergenza percenluale assoluta 3,3%

5. RECONCILIATION E STIMA
Stima Unita immobiliare 8 = 248.376,66 euro

VALORE di MERCATO arrotondato 248.300,00 euro

I prezzo scaturito €/mq | 6,12

Il valore complessivo stimato per I’azienda agricola, comprensivo di fabbricati. pozzi, serre e
manufatti viene stimato in complessive € 243.300,00
da cui ne deriva che il prezzo unitario a metro quadrato. rapportato alla superficie
complessiva di mq. 51.182,00 viene caleolalo come sepue:
€248.300.00/ mq. 51.182,00 =€ 4,85/mq. Arrrot, € 4.80/mq

4.10 Valwazione del fabbricato in Vittoria:

E’ noto che il mercato immobiliare & suddiviso in sotto mercati che costitulscono sottoinsiemi
piu piccoli e specializzatidel mercato. Il processo di identificazione di analisi dei sub-mercati
immobiliari & chiamato processo disegmentazione. La classificazione dei segmenti di mercato dipende
dalla strutiura del mercato ¢ dallefinalitid della classificazione medesima. Il segmento di tnercato in
oggetto & formato da appartamenti usati in zona residenziale, di media dimensione, ricadenti di un
comparto nel quale gli immobili presentanc unapressoché unifornitd, in parte in uso ai proprietari e
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in parte dati in locazione. Nel segmenlo di mercato, tramite 1'uso del sito ausilio de! sito Stimatrix-
City sono stati rilevati degli immobili simili per tipologia iinmobiliare, dal quale sono noti iprezzi di
mereato.

5.10 Ricerca patenziali comparabili imnobiliari di fabbricati in Vitioria

Per la valutazione dei beni in parola si & fatto riferimento ai dati emersi in seguito ad accurate
ricerche di recenli atti di compravendita ehe hanno interessato fabbricati siti nelle vicinanze, In seguilo
ad accnrate indagini e rieerche operati con specifico ausilio del suddetto sito Stimatrix- Ciry, la scelta
¢ ricaduta su un eampione di dati immobiliari che & costituito da due immobili simili a quelli da stimare
e eompravenduti di recente, appartenenti tutti allo stesso segmento di mereato.

Il comparabile 1— Unita abitativa sita in Vittoria nella via Della Resistenzan.78 P. 2
L’immobhiled stato oggetto di recente compravendila giusto alto rogalo in data 28/01/2016
rep. N.5045 dalla dott, Francesca RANDAZZO, Notaio in Vittoria, iscritto nel ruolo del
Collegio del Distretio di Ragusa e Modica

Il comparabile 2Unitd abitativa sita in Vittoria nella via via Ten. Alessandrello n.166P. T.
L.'immobiles stato oggetto di reeente compravendita giusto atlo rogato in data 21/07/20106
rep. N.21228 dalla dott. Maria SCIFO, Notaio in Vitloria, iscritto nel ruolo de!l Collegio del
Distretto di Ragusa e Modiea
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FORMAZIONE DEL LOTTI
LOTTO 2: Appartamento poste al piano Terra e Prime con accesso dalla vis Alessandra n.193.
censito al catasto dei fabbricati del comune di Vitoria al Foglio n.219mappale n.6 sub 5,
comprensivodella quota pari alla meta indivisa del parage al piano terra e w.c., riportato al catasto
dei fabbricati del comune di Vittoria al Foglio n.219mappalc n.6 sub | oltre alla meta del lastrico
solarc non censito al catasio.

LOTTO 3: Apparlainento posto al piano Sccondo con accesso dalla via Alessandra n. 1935,
censito al catasio dei fabbricati del comune di Vitloria al Foglio n.219mappale n.6 sub 4,
comprensive della quota pari alla metd indivisa del garage al piano terra ¢ w.c., riportato al
catasto dei fabbricati del comune di Vittoria al Foglio 0.219mappale n.6 sub | oltre alla meta del
lastrico solare non censito al catasto,

6.10 Elaborazione della stima del LOTTO 2

Parametri riguardanti il Iotio opgetto della stima
*  Accesso: pedonale avviene dal civico n.[95 di via Alessandria

+  Consistenza calastale: appartamento di 7,0 vani.

+  Cautina: mq.47.34 accesso pedonale dal civ. n.195 di via Alessandria

+  Garage: ¥ di mq. 40,00 accesso carrabile dal civico n, 140 di via Bologna

« Lastrico solare: /5 di mq. 119,00 accesso pedonalc dal civ. n.195 di via Alessandria
Composizione e distribuzione: trattasi di appartamento al prime piang con balconi,

«  Dotazioni particolari: nessuna.

= Finitnre interne: ottime.

+ lmpianti a servizio esclnsivo: impianto elettrico e impianto idro ben conservati,

»  Pertinenze esclusive: nessuna.

»  Accessord esclusivi: nessuno

*  Pertinenze esclusive: nessuna.

*  Accessori esclusivi: nessuno

Subject : LOTTO 2

1. TABELLA DEI DATI

Prezzo e carafteristica Compravendiie Subject
{/nita A Unita B §
Prezzo di mercalo (€) 60.000,00 50.000,00 152.800,00
Data {mesi) 20 21 0
Superficie principale {mq) 114 98 109
Superficie balcone e terrazzo a livello {mq) 10 10 15
Superficie lastrico solare 0 64 57
Superfice garage 0 { 20
Superficic cantina (ing) 0 0 47
Superficie esterna 0 20 2
Servizi igienico-sanitari {n) 2 1 2
Siaio di manutenzione immobile (n} 0 0 3
Stato manutenzione edificio (n) 1 2 .4
Livello di piano (n) 2 ¢ |
Riscaldamento autonomo 0| . 0 0
Ascensore ¢ 0 4
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2. INDICI MERCANTILIL

Indice e informazione Importo
Daia - | 0,00
Superficie principale = | 1,007
Superficie balcone ¢ terrazzo a livello ~ 10,25
Superficic lastrico solare 0,15
Superfice garage 0,60
Superficie cantina 0,80
Superficie esterna 0,15
Livello di piang 10,01
[ Calcelo Superiicie convenzionale(mq) | 116,50 | 113,10 | 171,20 |
| Prezzo medio Superiicie principale (euro/mg) | 515,02 | 442,09 |
3. ANALISI DEI PREZZI MARGINAYI
Prezzo muarginale pl..)A pl..jB
Saggio di variazione -50,00 -41,67
Superficic principale (mg) 442,09 442,09
Superlicie balcone e terrazza a livello (mg) 110,52 110,52
Superficie lastrico solare 66,31 66,31
Superlice garage 265,25 263,25
Superficie portice {mq) 353,67 353,67
Superficig esterna 66,31 66,31
Servizl igienico-sanitart {n) 4.000,00 4.000,00
Stato di manutenzione immobile (n} 20,000,00 20.000,00
Stato manulenzione ediflicio (n} 4.000,00 4.000,00
Livelle di pianc {n) 600,00 500,00
Ascensore 0,00 e 0,00
4. TABELLA DI VALUTAZIONE
Prezzo e caraiteristica Unita A Unita B
Prezzo di mercato (€) 60.000,00 50.000,00
Dala {mesi} 1.000,00 873,00
Sugperficie principale {mq} -2.210,43 4.862,95
Superficie balcone e terrazzo a livello {mq) 552,61 552,61
Superficie terrazzo 3.779,84 -464,19
Superfice soflitta 5.305,04 5.305,04
Superficie portico (mqg) 16.622,46 16.622,46
Superficic esterna 132,63 -1.193,63
Servizi igienico-sanitari {(n} 0,00 4.000,00
Stato di manutenzione immobile {n) 60.000,00 60.000,00
Sialo manutenzione edificio {n} 12.000,00 8.000,00
Livello di piano (n} -600,00 500,00
Ascensore 0,00 0,00
Prezeo corretto {euro} 156.582,14 149,060,23
Divergenza percentuale assoluta 5.0%

5 RECONCILIATION E STIMA
Stima Unitad immobiliare § =

YALORE di MERCATO arrotondato

152,821,19 euro

152.800,00 euro

| prezzo scalurito €imng |

892,52 |

1 valore complessivo stimato per | appartamente comprensivo delle quote di pertinenza, detralto
"imporlo della sanzione e le spese 1ecniche per la regolarizzazione urbanistica e catastali viene

quaniificalo come segue:

€ 152.800.00- €2000.00 - € 530.00 - € 150.00 =€ 150.100,00
da cui ne deriva il prezzo unitario & metro quadrato, rapportato alla superficie complessiva SEL
guantificaia in mq.171.20 viene calcolato come segue:

€ 150.100.00 / mg. 17120 =€ 876.75/my.in cifta tonda € 876,00/1ng

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o
L3ad
w
=
B
]
w
-
w1
=]
]
I
=
"2}
=
-
m
]
=T
i
=T
@
%)
3]
]
r~
-
-
@
[5]
=T
=
]
e
o
1]
™
e
Q
[yl
z
4
o
%]
]
L
o
<L
]
=
x4
£
]
fm]
o
11
1
i}
E
i
g
=2
]
<
L
o
w4
=]
2]
[m]
=]
[}
E
=
[}




718 Elaborazione delia stima del LOTTO 3
Parametri riguardanti il lotto ogoetto della stima

+  Accesse: pedonale dal civico 0,195 di via Alessandria.

+  Consistenza catastale: appariamento di 5,5 vani.

+  Composizione e distribuzione: traitasi di appartamento al piano secondo con
balconi.

*  Garage: “ di mq. 40,00 accesso carrabile dal civico n.140 di via Bologna

+  Lastrico solare: %2 ding. 119,00 accesso pedonale dal ¢iv. n.195 di via Alessandria

*  Dotazioni particelari: nessuna.

*  Finiture interne: norimali

*  lmpianti a servizio esclusivo: impianto eletrico e impianto idro ben conservati,

*  Pertinenze esclusive: nessuna.

*  Aeceessori esclusivi: nessuno

Subject - LOTTO 3

1. TABELLA DEI DATI

Prezzo e carafteristica Conmpravendite Subject
Unita A Uniti B S
Prezzo di mercato (£) 60.000,00 50.000,00 96.300,00
Data (mesi) 20 2 0
Superficie principale {mq) 114 _ 58 109
Superficie balcone ¢ lerrazzo a livello (mq) 10 10 15
Superficie luastrico solare ' 0 64 57
Superfice garage 0 0 20
Superficie eantina (ing) 0 0 ¢
Superficie esterna ] 20 0
Servizi igienico-sanitari (n) 2 1 2
Stato di manulenzione immobile (n) [i] 1] i
Stato manutenzione edificio (n) 1. 2 4
Livello di piano (n) 2 0 2
Riscaldamento autonomo 0 0 0
Ascensore { Q 0 o
2. INDICI MERCANTILI 3
Indice e informazione Importo 5
Data : -1-0,01 2
Superficie principale : 1,00 3
Superficie balcone e lerrazzo a livello 0,25 "
Superficie lastrico solare 0,15 !
Superfice garage ' 0,60 g
Supetficic canlina 1,09 0
Superficie esterna (15 =
Livelle di piano 0,01 <
[ Calcolo Superlicie convenzionale(mg) | 116,50 | 113,10 [ 133,30 | mg
5
[ Prezzo imedio Superficic principale {euro/ing) [ 515,02 | 442,09 | 0
<
o
3. ANALISI DEI PREZZI MARGINALI o
Prezzo marginale pl..)A _pl.)B kN
Saggio di variazionc -50,00 41,67 5
Superficie principale {mq) 442,09 442,09 4
Superficie balcone e terrazzo a livelle {mq) 110,52 110,52 B
Superficie lastrico solarg 66,31 66,31 2
Superfice garage 265,25 265,25 2
Superficic portico (mg) 442,09 442,09 &
Superficie esterna 66,31 66,31 &
Servizi igienico-sanitari {n} 3.500,00 3.500.,00 z
Stato di manutenzione immobile (o) - 20.000,00 20.000,00 2
State manutenzione edificio (n) 4.000,00 4.000.00 "
Livello di pianc (i) 600,00 300,00 ‘?_J
Ascensore 0,00 0,00 €
E
(19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




4. TABELLA DI VALUTAZIONE

Prezzo e carntteristica nitg A Unirg B

Prezzo di mercato (€) 60.000,00 50.000,00
Data {mes]) 1.000,00 875,00
Superficie principale {inq) -2.210,43 4,862,95
Superlicie balcone e terrazzo a livello (ma) 552,61 552,61
Superficie terrazzo 3.779,84 ~464,19
Superfice soffitta 5.305,04 5.305.04
Superficie portico {mq) 0.00 0,00
Superficie esterna 0,00 -1.326,26
Servizi igienico-sanilari (n} 0,00 3.500,00
Stato di manutenzione immobile (n) 20.000,00 20,000,600
State manutenzione edificio (n) 12,000,00 8.000,00
Livello di piano {n) 0,00 1.000,00
Ascensore 0,00 0,00
Prezzo corretto {euro) 100.427,06 92.305,15

peso attribuito 0,00 0,00
Divergenza percentuale assoluta 8,8%

5. RECONCILIATION E STIMA

Stima Unita immgbiliare S = 96,366,103 curo
YALORE di MERCATO arrotoodato 96.300,00 euro
| prezzo scaturito €/mq | 722,43 |

I valore complessive stimato per 'appartamento al 2 piano comprensive delle guote di
pertinenza. serre e manufatti ¢ detratle le spese tecniche per la regolarizzazione catastale vieng
quantifieato come segue;

€96.300,00 - €350,00-€150.00 = € 95.600.00
da cui ne deriva il prezzo unitario a melro quadrato, rapportato alla superficie complessiva SEL
guantifieata in mq. 133.30 viene calcolato come segue:

€95,600,00 / mq. 133,30 =€717,17/mq. in cifra tonda € 717,00/mq

11, ASSOGETTAMENTO A PAGAMENTO IVA
1l trasferimento dei beni pignorati, secondo quanto legiferato all’art.9 comma 3 lettera e del D.P.R.

633/72, poiché I'esecutato rapprcsenta una impresa semplice, non & soggetto a IVA;

12, REDAZIONE ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA

11 sottoseritto CTU in qualitad soggetto abilitato alla certificazione energetica depli edifici ed
iscriltonell’eleneo regionale del cerlificalori energelici con il n®13737, in riscontro al mandato
riceviiio, ha redallo " Allestato di Prestazione Encrgetica per le abiazioni oggetto di stima che., in
cohseguenza alla mancata disponibilitd del libretto relativo alla caldaia, pud avere validitd fino al 31
dicembrc 2018. Ho caricato i relativi dati Catasto Encrgetico dei Fabbricali della Regione Sicilia.

Entrambe le abiazioni sono statc classificate in classe . con prestazioni energeriche globali
di 125.30 kWh/m2annoper quanto ripuards 1"abilazionc al 1 piano foglio di mappa 219 parl.6 sub 3:

invece, per quanto riguarda I’abilazione al sub 4 del piano 2° 216,11 k¥h/m2 anno,

12, CONCLUSIONI

Con riferimento ai quesiii posti. il sottoscritlo ha articolato le proprie deduzioni nel modo
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seguente:

~  per ciascun cespite oppetio dell’csceuzione sono stati verificati ed evidenziati 1 relativii
titoli di proprietd, tramite visure on-line dal sito Sister dell"Agenzia delle Entrate e. per quanto
attiene gli iminobili che sono stati oggelto di (ransazione In data antecedente il 01/01/1974,
previo accessi presso gli wffici immnobiliari di Siracusa:

- per ciascun immobile sono state verificale |"ubicazione, i confini, lo stato generale dei
luoghi. regolaritd urbanistica e generalitd;

- & siala verificala la vispondenza dei luoghi e le relalive risultanze della mappa catastale
tramile esceuzione rilievo topografico dell’azienda con ausilio di strumentazione satellitare
(GPS);

- sono stati eseguili rilievi al fine di quantificare la consistenza delle unita immobiliari site
in territoric di Acale ¢ nell"abitato di Vitloria:

- sono slati acquisili, a segulto di ricerca di polenziali comparabili tramite 'impiego del
sito Stitnatrix-Cyti, i titoll di propricta riguardanti torreni e fabbricati, che sono stati oggetio di
recente transazioni, riportati i prezzi reali pagali dagli acquirenti nelle relative transazioni di
compravendite. sui quali & stata basata la valutazione dei beni pignorati. eseguita eon la
melodologia degli applicata degli stantacd internazionali.

- & grala eseguita la valutazione dei beni pignorati: per ¢iascun bene € stato indicalo il valore
di merealo lotale e 1a misura del valore unitario 4 metro quadro, Riguardo ai fabbricati ne sono
state indicarte le superfici distinte in SEL (super[icie eslerna lorda) ed in SIN {superficie inlerna

- Il soltoscritio geom Luigi DI ROSA, sperandoe di avere compilamente assolto I'incarieo
affidatogli, rassegna la presente relazione e rimane a disposizione dell’IN.mp Signor Giudice
per ogni eventuale ehiarimento.

Yittoria, 25/09/2017
IL C.T.L.
(geom Luigi DI ROSA)

ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO I - Stralcio della mappa catastale foglio di mappa n.Gl di Acate
ALLEGATO I - Planimelria genetale dell’azienda
ALLEGATO 111 - Stralcio della mappa catastale foglio di mappa n.61 di Acate

eon ubicazione dei manufatti

ALLEGATO IV - Straleio della mappa satellitare Google earth con ivi evidenziala
la posizione dell’azienda e relalivi manufatti

ALLEGATOY ~ Planimetria del fabbricalo riportato in calasto particella n.2092
sub 1 del F.61 di Acate

ALLEGATO V1 - Planimeiria del fabbricato riportalo in catasio particella n.2094
sub I del F.61 di Acale

ALLEGATO VII - Garage posto al piano terra, accessibile dalla via Bologna n.140

ALLEGATO VIIl1 - Unitd abitaliva al piano Terra e 1° adibito ad abitazione,
accessibile dall’apposito vano scala dalla via Alessandria n.195
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ALLEGATO IX - Unitd abitativa al piano Terra & 1° adibito ad abitazione,
accessibile dal vano scala dalla via Alessandria n. 193

ALLEGATO X - Unita abitaliva al piano 2° adibito ad abitazione, accessibile dal
vano scala dalla via Alcssandria n.195

ALLEGATO XI - Rilievo fotografico generalc
ALLEGATO X11 - Certificato di destinazione urbanislica

ELABQRATI ED ESTRATTI CATASTALI

ALLEGATO XTIl - TPlanimetria catastale dell’v.d. censita al catasto fabbricati
del Comune di Acate al foglic n.6| particella n,2092 sub |

ALLEGATOQ XI¥ - Planimetria catastale dcll’n.i. censita al catasto fabbricali
del Comune di Acate al foglio n.61 particella n.2094 sub 1

ALLEGATO XV - Planimetria cataslale dell’u.ip.T (garage) censita al cataslo
fabbricati di Vittoria foglio n.219 particella n.6 sub |

ALLEGATO X¥I[  Planimetria catastale dell’u.i.p. T.| {(abitazione} censita al catasto
fabbrieati di Vittoria foglio n.219 particella n.6 sub 3

ALLEGATO XVII - Estratto di mappa catastale riguardante la particella n.6 del foglio
di mappa n.219 di Viltoria

ALLEGATO XVIIl - Estraito di mappa catastale riguardante le particelle n.1962,
2093, n.1629, n.1953, n. 1954, n,.2091, n.2092, n.2094, n.2002,
n.336, n.1937 del fogliodi mappa n.61 di Acate.

ALLEGATO XIXa - Visura catastale riguardante la particella n.921 (ex 395) del
foglio di mappa n.61 di Aeate

ALLEGATO XIXb - Visura storiea catastale riguardante la particella n.n.395 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XIXc - Visura storica catastale riguardante la particelia n.n.1629 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XIXd - Visura slorica eatastale riguardante la particella n.n.1962 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XIXe - Visura storica catastale riguardante la particella n.n.2002 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XIXI - Visura slorica eatastale riguardante la particella n.n.2091 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XIXg - Visura storica calastale riguardante la partieella n.n.2093 del
foglio di mappa n.61 di Acate

ALLEGATO XX - Concessione edilizia in sanatoria relativa all’edificio di Vittoria

PLANIMETRIE DEI FABB. URBANISTICAM. NON REGOLARI

ALLEGATO XXIa - Planimetria del fabbrieato adibito ad abitazione, siti nella
partieella n.336 del foglio di mappa n.6! di Acate, realizzato
abusivamenle e non regolarizzabile.
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ALLEGATO XXIb - Planimetria di altro fabbricato adibito ad abitazione, siti nella
particella n.336 del foglio di mappa n.61 di Acate, realizzato
abusivo € uon regolarizzabile.

ATTESTAZIONI APE

ALLEGATO XXII - Certificalo APE riguardante [’abitazione al piano T-! foglio
n.219 part.6 sub 5

ALLEGATO XXIII - Certificato APE riguardante ’abitazione &l pianc 2 foglio 1.219
parl.6 sub 4

o
r~
o
=)
]
o
-
n
o

]
n
b
1]
h~]
-
©
™~
=

:1]
-
o
o
[x}
=1
~
-
=
w

[¥]
-
&
2
=
&
")
™
ol
L]
5]
=
<
a
47)
12
)
o
=
o
=
=4
o,
2]
]
o
w
w
-]
E
w
<
=
-
=L
111
o
o
o
o}
|m]
e
[
E
=
[

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




