RELAZIONE

lll.mo Sig. G.E. Dr. Occhipinti Francesco dell’'ufficio Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Enna

Premessa

Con ordinanza pronunciata in data 05 giugno 2006, la S.V.l. nominava me sottoscritto arch.

Antonino Rizza, Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa tra Bipielle societa gestione credito

s.p.a. contro Mazzaglia Giuseppe + 1, invitandomi a comparire alludienza del 03 luglio

2006 per il giuramento, nel corso del quale mi fu conferito il seguente mandato:

esame della documentazione ipo-catastale prodotta dalla parte riferendo circa la
completezza e la regbloritc‘: della stessa;

identifichi il C.T.U. esattamente i beni indicandone i dati catastali ed i confini, ne
verifichi la proprieta in capo al debitore e 'esatta provenienzo,.occerﬁ se gravino sul
bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;

per i fabbricati accerti la rispondenza alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia, quantificando I'importo dovuto a titolo di eventuale oblazione e precisando
se esistano procedure amministrative e sanzionatorie;

qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.EU., provveda a redigere

planimetria conforme e proceda se & necessario all’accatastamento.

qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti se & gia stata presentata agli
uffici competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti,
previo eventuale frazionamento;
qualora esistano beni indivisi dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della quota pignorata o compendio del fallimento;
accerti il C.T.U.:
a. se i beni siano affittati o locati; '
b. quale sia il canone praticato e se lo stesso risulti inferiore di
almeno 1/3 a quello di mercato o a quello equo ex Legge
392/1978;

¢. quale sia la scadenza dei relativi contratti.
determini il valore commerciale dei beni tenendo conto di tutti i dati acquisiti;

prospetti inoltre se sia possibile e conveniente una vendita frazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale

di ciascuno di essi;




e evidenzi gli elementi utili per le operazioni di venditq, in particolare indicando la
tipologia di beni (es. casa singola) cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di
consentire ['immediata percezione di un interesse all'acquisto (es. superficie,

destinazione d’uso, anno di costruzione, stato di conservazione, numero di vani.....)

e alleghi all’elaborato almeno tre fotografie del bene pignorato in scala 1:200.

La S.V.l., nel concedermi il termine di giorni 60 per il deposito della consulenzag, rinvio la causa per il

prosieguo al 30 novembre 2006.

2.

Svolgimento delle operazioni di consulenza

le operazioni di consulenza iniziavano con linvio di raccomandata A/R in data
07 /09/2006, che comunicava alle parti che il giorno 15/09/2006 alle ore 10,30 mi sarei
recato presso gli immobili oggetto dell’esecuzione immobiliare, per dare luogo alle
operazioni peritali. Allappuntamento al quale mi presentavo alle ore 11,00 in compagnia

del mio collaboratore ~ trovavo

_ sui terreni identificati alle particelle 124, 238 e 162, i cjuoﬁ mi
descrivevano sinteticamente i limiti ed i confini della proprietd, che io stesso verificando
riscontravo come quelli oggetto della presente perizig, inoltre provvedevo ad effettuare una
misura sommaria e un rilievo fotografico onde verificarne le reali dimensioni e caratteristiche.
Successivamente insieme ai signori o mi spostavo nell’altro immobile
oggetto della controversia, cioé il terreno identificato alle particelle307,891,893,520e 521,
dove individuato I'immobile procedevo con una sommaria misurazione del bene e ad un

rilievo fotografico verificandone la consistenza, il tutto al fine di redigere la presente

consulenza.

Descrizione degli immobili
Ubicati nel territorio del comune di Centuripe i beni oggetto della presente esecuzione
immobiliare sono localizzati in quella fertile valle solcata dal fiume Salso che si trova a

cavallo tra il territorio della provincia di Enna e quella di Catania, nello specifico i beni sono

_individuati nella contrada Cugno di Carcaci.

Gli immobili in causa sono raggiungibili da Enna percorrendo l'auvtostrada A19 fino o
Catenanuova, da Catenanvova attraverso la S.P. 23 bis fino Regalbuto, e da qui
percorrendo in direzione Adrano la S.S. 121 fino all'incrocio con la S.5. 575 (Ponte
Maccarone), percorrendo la 575 in direzione Troina, a circa 6 km sulla sinistra si trova la
contrada Cugno di carcaci; percorrendo una stradina poderale si arriva all’azienda.

Una parte dell’azienda in oggetto, dista circa 800 metri dalla S.S. n. 575 alla quale &

collegata mediante strada vicinale asfaltata; la seconda parte ne dista circa due Km ed &



collegata attraverso una strada vicinale non asfaltata. La zona & a vocazione frutticola e la
frutta prodotta viene venduta a grossisti presso i locali mercati ortofrutticoli.

| beni formanti I'azienda come gia anticipato sono distinti in due appezzamenti staccati tra di
loro. |

La prima parte dell’azienda, presso I'Ufficio Tecnico Erariale di Enng, risulta costituita dalle

seguenti particelle:

Centuripe foglio 5 part. 307, di are 65,05;

- Centuripe foglio 5 part. 891, di are 00,30;

- Centuripe foglio 5§ part. 893, di are 26,20;

-  Centuripe foglio 5 part. 520, di are 27,00;

- Centuripe foglio 5 part. 521, di are 35,00;
le particelle risultano essere pereti irrigui, tranne la particella 891che risulta essere un
piccolo fabbricato rurale, utilizzato a deposito attrezzi, sulla particella 520 si trova un
laghetto di circa 30mx30m con guaina a tenuta.
La seconda parte deil'aziendaq, presso I'Ufficio Tecnico Eraricle di Enng, risulta costituita
dalle seguenti particelle:

- Centuripe foglio 5 part. 124, di are 58,40;

- Centuripe foglio 5 part. 162, di are 03,20;

- Centuripe foglio 5 part. 238, di are 01,70;
le particelle risultano essere pescheti ifrigui, inoltre sulla particella 124 si trova uno scavo di

sbancamento, per laghetto, di 12mx24m circa.

Risposte ai quesiti contenuti nel mandato

4.1. esame della documentazione ipo-catastale prodotia dalla parte
Dall’esame della documentazione ipo catastale prodotta dalla parte si evince che questa

e stata prodotta secondo i regolari canoni di completezza e regolarita.

4.2 identifichi il C.T.U. esattamente i beni indicandone i dati catastali ed i confini, ne verifichi la
proprieta in capo al debitore e I'esatta provenienza, accerii se gravino sul bene iscrizioni e

trascrizioni pregivdizievoli, indicandone gli estremi

| beni oggetto-della perizia consistono in:

1.) terreno sito nel comune di Centuripe (EN) c.da Cugno di Carcaci esteso are 91,55,
riportato in catasto al foglio 5 particella 307 (are 65,05); particella 821(are 00,30);
particella 893(are 26,20).




Detti immobili, dalle risultanze dei registri immobiliari e catastali, conseguono in
proprieta di 1000/1000 a o L in
forza atto di compravendita a rogito Notaio Antonio Politti del 22/01 /1991 repertorio
n. 5686 trascritto ad Enna il 09/02/1991 ai nn. 1247/1150, da potere di

quest'ultimo pervenne per

" ai nn.
nonché successivo atto di divisione rogato dal Notaio Giuseppe Barbagallo

in data 10/04/1982 trascritto ad Enna il 03/05/1982 ai nn. 3592/3327

2.) terreno sito nel comune di Centuripe (EN) c.da Cugno di Carcaci esteso are 63,30,
riportato in catasto al foglio 5 particella 124 (are 58,40); particella 162 (are 03,20);
particella 238 (are 01,70).
Detti immobili, dalle risultanze dei registri immobiliari e catastali, conseguono in
proprieta di 1000/1000 a in
forza atto di compravendita a rogito Notaio Antonino Politti del 08/10/1991repertorio
n. 7533 e trascritto ad Enna il 06/11/1991 ai nn. 8339/7358, da potere di

a quest'ultima pervenne con atto rogato dal
Notaio Spitaleri Scipione di Adrano del 10/01/1951.
3.) terreno sito nel comune di Centuripe (EN) c.da Cugno di Carcaci esteso are 62,00,
riportato in catasto al foglio 5 particella 520 (are 27,00); particella 521 (are 35,00).
Detti immobili, dalle risultanze dei registri immobiliari e catastali, conseguono in

proprieta

in forza atto di compravendita a rogito Notaio Antonino Politti del
03/06/1994 repertorio n. 12781 e trascritto ad Enna il 30/06/1994 ai nn.
5415/4626, da potere di

_ , a questi ultimi pervenne con atto di

compravendita rogato dal Notaio Michele Guzzardi di Adrano del 13/04/1983
trascritto ad Enna il 02/05/1983 ai nn. 4095/3858.
Dalle risultanze dei registri immobiliari si dichiara che sui beni gravano le seguenti
formalitd pregivdizievoli: pignoramento del 14/09/2005 n. 584 trascritto il
04/10/2005 ai nn. 10913/7036, a favore di BIPIELLE Societd di gestione del Credito
S.p.A.




4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

per i fabbricati accerti la rispondenza alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia,
quantificando I'importo dovuto a titolo di eventuale oblazione e precisando se esistano
procedure amministrative e sanzionatorie;

Il fabbricato rurale indicato sulla particella 238 altro non & che un residuo cumulo di

pietre, infatti la stessa particella & utilizzata a pescheto irriguo.

qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U., provveda a redigere planimetria
conforme e proceda se & necessario all’accatastamento.
Non si riscontra presenza di fabbricati nelle particelle oggetto della perizia se non per
un deposito attrezzi di pochi metri quadrati, pertanto il sottoscritto non ritiene il caso di

procedere ad accatastamento. .

qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti se & gia stata presentata agli uffici
competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo

eventuale frazionamento
Sulla base dei certificati catastali e a seguito del sopralluvogo da me effettuato non si

riscontrano variazioni colturali o cambi d’uso di sorta.

qualora esistano beni indivisi dica se essi siano agevolmente divisibili, defierminando il
valore della quota pignorata o compendio del fallimento

| beni non risultano indivisi, e sono agevolmente divisibili.

accerti il C.T.U.:
a. se i beni siano affittati o locati;
b. quale sia il canone praticato e se lo stesso risulti inferiore di

almeno 1/3 a quello di mercato o a quello equo ex Legge
392/1978;

c. quale sia la scadenza dei relativi contraiti.

| beni, a seguito degli accertamenti da me effettuati, non risultano affittati né locati.

determini il valore commerciale dei beni tenendo conto di tutti i dati acquisiti;
La scelta del criterio di stima dipende essenzialmente dallo scopo che si prefigge la
stima e dalle caratteristiche del bene da stimare.
Nel caso intendiamo stobilire il prezzo che assumerebbero gli immobili qualora fossero
posti in vendita e cid mi induce a ritenere idoneo allo scopo il criterio del piUu probabile
valore di mercato, in quanto “esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di
moneta e un determinato bene, rapporto che é funzione. della domanda e dell'offerta di

quel bene sul mercato”.



T ELCISI o b

Nel caso in questione ritengo sia opportuno seguire (nellambito del metodo
comparativo) il procedimento di stima per confronto diretto, che & oggi il processo
estimativo di tipo sintetico di pit ampia applicazione. Si fonda sulla comparazione del
bene oggetto dello valutazione con altri beni di caratteristiche simili, assumendo come
termine di confronto un parametro tecnico o economico, la cui grandezza sia
direttamente proporzionale al valore dei beni.

Tanto premesso procederd alla determinazione del piu probabile valore di mercato del
bene in oggetto con il metodo comparativo a mezzo di confronto diretto con beni
analoghi, utilizzando come parametro di riferimento la superficie.

Descritta la consistenza e le caratteristiche dell'immobile, procedero a determinare il
valore di mercato dello stesso considerandolo secondo quanto sopra descritto.

La metodologia utilizzata per la valutazione dei fondi oggetto di stima ha fatto
riferimento ai prezzi di compravendita di immobili similari a quelli oggetto della stima
effettivamente avvenuti durante il triennio in esame, con particolare attenzione a quelli
del secondo semestre dell’anno 2005.

| valori accertati sono stati successivamente riferiti all’'unitd di consistenza, che per i
terreni e la superficie in ettari (ha).

Valutazione degli immobili

A) parte dell’azienda costitvita dalle particelle 307 (are 65,05), 891(are 00,30),
893(are 26,20), 520(are 27,00), 521(are 35,00), per un totale di ha 1.53.55

Per la compravendita di terreni similari posti in ¢/da Cugno di Carcaci nelle immediate
vicinanze al nostro bene, si & riscontrato sul mercato un prezzo unitario variabile tra le €
21.000,00 e € 13.000,00 all’ettaro variabili per condizioni dell'impianto ,distanza dalle
vie di comunicazione e caratteristiche intrinseche dell’azienda stessa.

Pertanto considerato che I'azienda di che trattasi:

- ha piccolo fabbricato rurale per deposito atirezzi;

- ha laghetto artificiale a tenuta di mg 900;

- presenta una parte di pereto specializzato in ottime condizioni colturali;

- presenta una parte di pereto a spalliera con diverse fallanze;

- il fondo e riunito in piu corpi di forma regolare, a giacitura pianeggiante;

- ha accesso agevole ai mezzi di trasporto,

puo ragionevolmente assumersi come valore di mercato € 17.800,00 ad ha

Stante che I'azienda ha una superficie di ha 1.53.55 il suo valore di mercato é:

€ 17.800,00 x 1,5355 ha = € 27.331,90

( diconsi euro ventinovemilacentosettantaquatto/cinquanta).



4.9

B) parte dell’azienda costitvita dalle pahicelle 124 (are 58,40), 162(are 03,20),
238(are 01,70), per un totale di are 63.30

Per la compravendita di terreni similari posti in ¢/da Cugno di Carcaci nelle immediate
vicinanze al nostro bene, si & riscontrato sul mercato un prezzo unitario variabile tra le €
18.000,00 e € 12.000,00 all'ettaro variabili per condizioni dell'impianto ,distanza dalle
vie di comunicazione e caratteristiche intrinseche dell’azienda stessa.

Pertanto considerato che 'azienda di che trattasi:

- éuwun peschetd in buone condizioni colturali;

- il fondo & riunito in un unico corpo di forma regolare, a giacitura pianeggiante;

- ha accesso relativamente agevole ai mezzi di trasporto,

pud ragionevolmente assumersi come valore di mercato € 13.100,00 ad Ha

Stante che I'azienda ha una superficie di are 63.30 il suo valore di mercato é:

€ 13.100,00 x 0.6330 ha = € 8.292,30

( diconsi euro novemilaquattocentoquaranta).

prospetti inoltre se sia possibile e conveniente una vendita frazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lofti e determinando il valore commerciale di
ciascuno di essi;
Si ritiene opportuna la vendita frazionata degli immobili con relativa formazione di lotti
che potrebbero essere motivo di interesse per eventuali acquirenti contigui, pertanto il
softoscritto ipotizza che queste potrebbero cosi essere divise:
Lotto 1: azienda agricola con impianto specializzato a pereto irriguo, con piccolo
fabbricato rurale e laghetto artificiale del tipo a tenuta di circa 900 mq, costitvita dalle
particelle 307 (are 65,05), 891 (are 00,30), 893 (are 26,20), 520 (are 27,00), 521
(are 35,00), per un totale di ha 1.53.55
Lotto 2: azienda agricola con impianto a pescheto irriguo, costituita dalle particelle 124

(are 58,40), 162 (are 03,20), 238 (are 01,70), per un totale di are 63.30

4.10 evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la

tipologia di beni (es. casa singola) cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di

consentire I'immediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione

d’uso, anno di costruzione, stato di conservazione, numero di vani.....)
Al fine di consentire I'immediata percezione dei beni nelle operazioni di vendita si

indicheranno questi cosi come gia descritte al punto superiore.

4.11 alleghi ail’elaborato almeno tre fotografie del bene pignorato in scala 1:200



Le tavole allegate alla presente relazione si compongono oltre che di rilievi fotografici

del sito, di verbale di sopralluogo.

5. Risposte alle note dei consulenti tecnici delle parti

Durante le operazioni di consulenza non si sono avuti contatti con consulenti tecnici di parte.

6. Conclusioni
Nel ringraziare la S.V.l. per la fiducia accordatami ribadisco che:
Il valore degli immobili & stato calcolato sulla base dei prezzi di compravendita avvenuti
nell’'vitimo triennio in corso, con particolare riferimento a quelli del secondo semestre 2005,
rassegno la relazione di stima con il riepilogo del valore di mercato degli immobili oggetto
della presente:

1) azienda agricola con impianto specializzato a pereto irriguo

di ha 1.53.55 € 27.331,90

2) azienda agricola con impianto a pescheto irriguo
diare 6330 € 8.292,30
TOTALE € 35.624,20

restando a disposizione della S.V. per ogni ulteriore chiarimento.

Enna li
23 /{{ 200 6

(il C.T.U. Arch. Antonino Rizza)
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ALLEGATI

Verbale di sopralluogo

" Foto dell’azienda
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Particolare pescheto, impianto d
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ot . lll.mo. G.E. Do#t. Francesco Occhipinti del Tribunale di Enna

' SPECIFICA ONORARIO E SPESE

lo sottoscritto arch. Antonino Rizza avendo espletato completamente il mandato di C.T.U.
conferitomi dalla S.V. con Ordinanza emessa in data 05 giugno 2006 nel procedimento iscritto
al ruolo n°54/2005, promossa da BIPIELLE societd di gestione del credito s.p.a., rassegno la
presente parcella onorario e spese, avendo determinato I'onorario sulla scorta dell’art.13 delle
tabelle allegate al decreto del Ministero della Giustizia 30 maggio 2002, trattandosi nella

fattispecie di consulenza in materia di estimo.

a) CAPITOLO ONORARIOC
Valore stimato € 35.624,20

€ 5.164,57 x 2,07% = € 106,91
€ 5.164,57 x 1,88% = € 97,09
€ 10.329,15 x 1,69% = € 174,56
€ 14.965,91 x 1,69% = € 25292

sommano in totale € 631,48

(diconsi euro seicentotrentuno e centesimi quarantotto)

b) CAPITOLO SPESE (non imponibili)

Viaggi in auto da Enna a c.da Cugno di Carcaci per un totale andata e € 37 93
ritorno di Km/viaggio 152,60 X 0.244 (1/5 di € 1,220) ’
Marca da bollo per parcella: n. 1 x € 10,33 € 14,63
Spese postali (n° 2 raccomandata a/r x € 3,40) € 6,80
Spese catastali n°2 copie fogli di mappa + n° 8 visure € 34,00
Spese varie (cancelleria, telefono, fotografie) € 45,00
Totale spese non imponibili € 137,65
c) RIEPILOGO

Capitolo onorario € 631,48
Capitolo spese € 137,65
TOTALE COMPLESSIVO € 769,13

Enna |i, 2 3///'//2@’[
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P Ricevuta per servizi catastali
Glorno: 06/ 09[ 06_ N° Rncrvula 27330 _ thhxedente RIZZA
G R O T o it é" 2N el Gmrno 06/09/2006 A
Codice | Piotocollok : ,lbutofDmt'td' I Tniporto | - T
Servizio | CodlceRlscontro ARSI "Condmone g e g kL Codlce o '~'P:ol'ocollo e
. Servizio Codxce Rlscontro 5
RBO3B EN0050827 1I/NORMALE 886 T/DR . :
RBO3A EN00S0717 5.00 l/NORMALE
Totale in EURO L SL(M )
Totale in EURO | 5,00}
Elementi d'individuazione: .
’ Elementi d'individuazione:
Totale per tributo in EURO Firma e Cgdigg Op¥gratore . '
TRIBUTI SPECIALL CATASTALI 886T 5,00 Totale per tributo in EURO
TRIBUTI SPECIALI CATASTALI 886T 5,00
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Giorno: 06/09/2006 Richiedente: ARCH.RIZZA
PR R s ey, b N TR T C el
o Elementi/ Tributo/Djritto. -,
EN0050802 g 3,00[1/NORMALE 886T/DR
EN0050804 3,00/ 1/NORMALE : 886 T/DR
EN0050805 3.00[I/NORMALE 886 T/DR
EN0050806 _3.00/1/NORMALE 886T/DR
EN0050807 ’ 3.00[t/NORMALE 886 T/DR
EN0050808 3,00{1/NORMALE 886 T/DR
EN0050809 3.00[1/NORMALE _886T/DR
EN0050810. 3.00{1/NORMALE 886 T/DR
Totale in EURO | 24,00]
Elementi d'individuazione:
§
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Totale per tributo in EURO Firma ¢ Codick Operatore
TRIBUTI SPECIALI CATASTALI 886T 24,00 CN
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Accettaznone RACCOMANDATA RICEVUTA

E vistato includere denaro e valorl nelle raccomandate: Poste ltafiane S.p.A. ron garantlscono.

Compilare, a cura dol mittente, 2 macchina o in carattere stampatelio
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Mod 22 . R 7 cod. 008150
Accettazione RACCOMANDATA RICEVUTA

£ vistato Includere denaro e valori nelle raccomandate: Poste ltaliane S.p.A. non garantiscono.

Compilare, a cura del mittente, @ macchina o in carattere stampatello
Bigil sup2 A o /]
AT AT Y WA | S
B L RFE T AR ot/ .
1 ) N. Civ.
B p ey 2 - .
g SR AT E N ATA’ P o O
[ E PROV
| Bilch. Bali 1080 Ve QLA ...
< g VTTENTE e T
% f a. y<
% g s --[rb{ uﬂf - lé-.‘ ---------------------------------------------------------- i\i_.é!{[::'": ------
84100 ind End
) N’ V!
2 ?.f«!j LA A 't'f’iﬁ .............................................. e caleesni
SERVIZI ACCESSORI 1
g RICHIESTI [J espresso (] via serea ['22:1 AR
$ Contrassegnare la
A} caselaimeressata | ] Assegno L ..ooooociiiceeiiiiicicnn {In cifre)
R e Nuin.Oper. 165

PAOA eGn R85 0709706 13,22 Traz B310%
~ <
Y

farites £ 5.40C ATYr, € & &40 AP

(accettazione manuals)




