RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
tihmo Sig. Giudice, Dott. Ufficio Esecuzioni immaobiliast dejla Sezione Civile del

Tribunale di SIRACUSA.

Procedura M. 84/1995 R.G.EI

Contro

PREMESSA
La SV, illma G.E. Dott. all"udienza del giorno 18 Ottobre 2013 ha ritenuto
oppOFLNO conferire al sottoscritio Arell. libero ?.oﬂ.nmm..,onpwg jseritto all’ Albo

degli Architetti Pianificatord, Paesaggisti € Conservatori della provincia di Siracusa al n. 725,
rincarico di Consulente Tecnico 4+ Ufficio nella Procedura di Esecuzione immobiliare n° 24/1993
R.G.E.I pendentc trd la

1t sotioseritto acceitava 10 siesst alvudienza di cui sopra prestando il ginramento di rito
innanzi alla 5 ¥, ilma. Dopo aver espletate le formalita di vito € formulati i quesiii, allp scrivente
veniva comunicata la data di deposito della relazione di perizia fissata 20 giorni prima dell’udienza
del giovno 21 Marze 2014 ¢ protogata dal G.E. su istanza det CTU.

e

1 quesiti risultano eSsCrE quelli dettagliatamentt _..,ﬁozm: nel Vevbale di conferimento
incarico di stima

m<Obﬁ:<:wZu, 0 OPERAZIONL PERITALI

LT U hae provveduto ad effettuaie i wcﬁ_,m::om:.— e gh accertament tecnich necessari pet il
fedele espletamentd dellincarico affidatogli, .wmﬂnw,_o:m:ac i cespiti oggetto di perizia ¢ gvolgendo le
necessarie ricerche.

Lavvio delie cﬁc_.mﬁoa peritali. comunicato alle parii per mezzo di raccomandaid AR, &
stato fissato in prima istanza per il giormo 20 Novembre 2013, alle ore 00:00 presse | cespiti oggette
di pevizia € nello specifico, trattandost di rerrent agricoli € fabbricari rurali, nel Comunt di Augusta,
C.da Cuastella-Catanesd.

o tale daia il soltost itto, alla presenza dei sigg.
Doit. in qualitd di CTP per conto del sig. ha dato avvio alte
o_uﬁ,mio:.ﬂ peritali ﬂqnﬂamjuo visione parziale dei cespiti in testa al soggetti
. Contestualmente & presenie anche 11 sig. | quale produce

documentazione per it CTU dalta quale st evincercbbe 12 canceltazione dal ?w:oa_ﬁw_:o originario
di parte dei cespiil di sua proprietd ¢ cointestatl con 12 sig.ra

Alla luce di cid it CTU ha ritenuto opportunt sospendere 8339&:23”“3@ fe operaziont
peritali e rimettere alla decisione delia svV. GE aventuall decigiont in merito al Eownmc.ﬁﬁao
delle operazioni peritali e det compendio immobiliare da periziare (is1anzd chigrimenti deposilatd
presse ja cancelleria in data 27.71.2013) A seguits del chiarimento reso al CTU in dai
13.02.2014 da parfe del Giudice del m_.oomn,_ao%o net quale si indicava “fa srima di tuiti § beni
E.m?:.z:.:, il souoseritto ha tempestivamenic provvedulo a navviare le oﬂﬂ,mm._oi peritali che sone
?,omnms.:wa con ja massima collaborazione dei soggetti interessati, nelle date del 5 ¢ 6 Marzo 2014:
il CTU ha dungue potuld conciudere le stesse Qn_aozao visione dei cespiti, rediger® yerbale di
soprallucgo {all.to nh, eseguire rilieve metrico in fogllo separato ed effetivare accurato rilievo
fotografico. (aflto m.2)

gono state operate indagini presso PUTC del Comune di Augosta ¢ rigerche riguardo le
valutazioni medie per wansiziont di immobiil simili net medesimo comprensotic.

Tanio premesso, Si passegna quanto seguel

RISPOSTA AT QUESITI

i rende noto che | beni oggetto di stima al momento del _u.ﬁmzo&:,_n:ﬁo priginario del 1995,
risuttano gssere stati negli annt oggeto di {razionamento ed in paite esproptiati per pubblica utilitd
da parte delPANAS B.pa. o} fine delia realizzazione del watfo autostradale m:.mn;wm.ﬂmgim... da
ricostruzione effettuata il compendio immobiliare attuale, ad esciusione dstle particelie divenute di
ﬂ_.ou,.._oﬂ,m del Demanio dello Stato per la realizzazione deil*infrastrutivra di collegamento U

menzionata, risulta essere ad oggi cosl come di segnito ripoitato nel quadro riepilogativo:




QUADRO RIEPILOGATIVO

RICOSTRUZIONE DEI BENI PIGNORATI SUDDIVISIONE IN LOTTI

PIGNORAMENTO ORIGINARIO FRAZIONAMENTO CESPITI DA Fo.di | Partlla Qualita Classe | Superficie | Red. Dom. | Red. Agr.
DEL 1995 negli anni PERIZIARE al mappa ha.a.ca Euro Euro
2014 3 17 | Agrumeto [ 0.46.03 251,99 7132
Unijtd Nég. Fe, Fg. 3, Partlle Fg, 3 - Partile 3 20 | Fabb. Rurale - 0.02.23 - -
1 3 332 337 e 3 329 | Fabb. Rurale - 0.15.58 - -
333 {soppr.): 339-340 339-340 m 3 336 | AA - Uliveto 2 0.03.38 2,18 1,40
334 (soppr.): 341-342 341-342 & AB - Agrumeto I 112,10 515.26 173,68
2 3 20 - 20 - AC - Pascolo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 Auigiista 3 26 328 328 3 136 | Agrumeto 2 0.02.16 9,71 2,50
. 329 329 3 341 | AA - Uliveto 2 0.00.12 0,08 0,05
4 Atpusta | 3 40 378 378 AB — Agrumeto 2 1.28.10 595,58 172,01
378 (Dene) PR AC ~ Pascolo 2 0.07.61 0,79 0.20
REN Dot
381 381
382 (Dam.)
3 Aligista | 3 18 383 383
IR {(Preml
383 385 - Y
& Abgusta | 3 - 17 /miJ ; rmﬂw NK
T Aligusta 3 330 330
33) (soppt.): 386-387 (1lema.} 386
8 Augista | 3 23 335 (soppr.): 373-374-375-376.377 373377
. 336 336
[ Aligusta 3 46 44 (e} -
16 Algustd | 15 193 Ditforme: non nel Comune di -
Augusta
11 Augusta | 3 a7 368
372
12 Alipligta | 3 11 -
309-370-311 {drune
13 Augnsta | 3 12 -

Di addiviene dungue alla seguente sudd

sione in lotti per la determinazione del loro valore

deli’intero compendio immebiiiare; it raggruppamento di pil particelle in up unico lolto & state
effettuato per motivi logistici legati alla redazione della presente perizia.




Red. Dom. | Red. Agr

¥ OLIO1

LOTTO 1: cAppezzamenti di terreno ¢ Fabbricati rurali sit in Augusta (SR), C.da Catanese. Nel
C.T. def Comune di Augusta censiti al fogiio 3, partlle 19-20-329-330-336-341».

B I It PP, A P

LOTTO 4 «Apperzamenti di terreno ¢ Fabbricato rurale siti in Augusta {SR), C.da Catanese. Nel

C.T. det Comune di Augusta censiti al foggtio 3, partlle 1 t-12-309-332-339-342».

[y

Per una migliore © dettagliata individuazione dei lotti oggeno di perizia di rimanda
all allegato A (parte integrante della relazione di perizia) che comprends ortofoto a colori dell’area
in cggetto cd estratlo di mappa catastale per Iindividuazione grafica delle singole particelle

costitnenti i 4 Lott,

NDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTO
DIPERIZIA, DATI CATASTALL COERENZE, PROVENIENZE

«Appezzamenti di terreno ¢ Fabbricati rurali siti in Augnsta (SR), C.da Catanese. Nel
C.T. de) Comune di Augusta censiti al foglio 3, part.lle 17-20-329-330-336-341».

Trattasi di appezzamenti di terreno agricolo coltivati per ta pit ad agrumeto & due fabbricaii
rurali (part.Jle 20-329) per un totale di 33.687 mq.

Liaccesso ad essi avvienc imboccando dalla §5 174 direzione Catania oltre 'attivita
commerciate denominata “Pare condite”, 1a SP 47 direzione Stazione fewroviaria, oramai dismessa,
di Agnone Bagni e percorendo la quale & possibile raggiungere gli appezzamenti dl terieno in
oggetto. 1 cespili oggetlo della presente risultano essere localizzatt in C.da Catanese, zona &
destinazione prettamente agricola ove s0no aliocati svariati ettari di coltivazioni e varietd
agrumicole. L'ingresso ai lotti di terreno avvieng per mezzo &i un vareo carrabile munito di cancello
in ferro, R
La zona in oggetto risulta essere dotata dei basilari servizi per la preduziene agricola quali
rete per apptovvigionamento idrico (1a cui fornitura & garzntita dal consorzio) ¢ fornitura di energia
glettrica.

i fabbricati contraddistinti rispettivamente con fe particetle 329 ¢ 20 vengono di seguito
deseritti.

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

1l lotto di terreno nel quale ricade il fabbricato rurale si presenta recintalo esclusivamente sul
lato strada S.P.47, la cui recinzione & costituita da muro in pietrame che cinge il lotto di terreno
delimitandone il confine su strada.

T fabbricato, ta cui costruzione visale tra la prima e fa seconda meta del 1900, si presenta
come un corpo di fabbrica su due livelli con ambienti adibiti a magazzino af plano terra &
vesidenziale al piano primo. Al fabbricaio in questione & aceostato un ulteriore corpo di fabbrica
destinato anch’esso, ad oggi, a magazzino. Entrambe i fabbricati risultan realizzati in muratura
portante di pietrame e coperiura realizzata con orditura in legno, incannucciato & manto di tegole in
tereacotta. 1 magazzini 1_2 posti al piano terra del corpo di fabbrica a due tivelli risultano voltati &
crociera e realizzati con sistema costrultivo @ sccco (volte realizzate in pietramey. 1 corpl di
fabbricata si preseniano esternaments sifiniti con strato di intonaco di medio fattura parzialmente
degradato.

Non essendo presenti in caiasto le planimetrie dei fabbricati si & provveduto in fase di
soprailuoge arilevare lo stato dei naghi.

"altezza netta interna, cosi come & possibile riscontrare nell’allegato planimetrico al quale
¢i rimanda, & variabile 2 secondo degli ambient! dei due corpi di fabbrica & dei vari livelli (piano
serra e primo). Si rileva la presenza-di sistema di copertura costituito da volte a crociera negli
arnbienti magazzino -2 del piano terra, copertura a doppia falda negli ambienti del piano prime ¢
copertura a unica falda inclinata nel magazzina_3 del corpe di fabbrica accostalo.

[t fabbricato presenta affacci su tre lati. Questo, cosi come riportato nella rappresentazione
grafica dello stato di faro (ailtn n.3), sviluppa una superficie lorda pari a 320,00 mq al piano terra
2 i 250,80 mq al piano primo cosi come in tabella suddivisa:




Ambiente U.M. | Superficie lorda Superficic nefta
Magazzing 1 mgq. - 103,60
T om | Magazzine 2 mg. - 74,20
m W Magazzino 3 mq. - 48.50
2 ® | Totale supcrficie ma. 320,00 226,30
Ambiente Superficie lorda Superficie netta
Vano 1 - 56,10
Vano 2 - 24,10
® o [ Vano 3 mq. - 14,80
S & [Vano 4 m. - 2420
g8 ¥ [Vano 5 m. - 55,50
Servizio igienico mq. - 14,60
Totale superficie mq. 250,80 189,30
Altri ambienti:
Ambientc UM. | Superficie lorda Superficie nefta
Balcone mg. | 21,60 19,40

La stima dell'immobile verrd eseguita contabilizzando nella misura di 1/3 eventuali balconi
e/o terrazze presenti nello stesso e considerando o stato di vetustd in cul versa lo stesso,

(G1I ambicrti al piano terra (magazzino_2 e 3) si presentano privi di pavimentazione ¢
parzialmente intonacati, Anche it magazzino_| si presenta privo di pavimentazione ma & presente a
tappeto intonaco parietale ed a soffitto.

Tutti gli infissi presenti, ad esclusione dei portoni di accesso principale, sono del ipo in
fegnio ed in avanzato stato di degrade; non si rileva la presenza di impiante elettrico ed Idrico.

Gli ambientt al piano primo, in avanzato stato di degrado e scarse condizioni igienico
sanilarie a causa della presenza a tappetto di guano di piccione, si presentano in pessimo stato
manutentive: presenza di vegetazione spontanea suile scale di accesso al livello in oggetto, parziale
assenza degli infissi ed, ove present], non utilizzebili e funzionali, servizio Igienico non adeguato,
sistema di copertura ¢ relativa controsoffittatura parzialmente danneggiato, assenza di mensole nel
balcone prospiciente la SP 47, Non si rileva, inoltre, la presenza di impianto elettrico ed idrico
sottotraccia; ¢ presente sistema di smaltimento acque nere in corrispondenza del servizio igienico
le cui tubazioni esterne sono rintracciabili all’ intemo del magazzine_3 al piano terra.

L*approvvigionamento idrico avviene per mezzo di trivella esterna presente aliinterno delia
particeiia 330.

B. Wabbricato ravale censito al C.T. del comune di Augusta al Fg, 3, part.lla 20

Il fabbricato, ka cui costruzione risale intorno alla seconda meta del 1900, si presenta come
un corpe di fabbrice su un unico Hvello e destinate a depositc ¢ locale logistico per il
posizionamento dei contatori eletirici e delle attrezzature meccaniche atte all’estrazionc dell’acqua
dal sottosuelo per il funzionamento della trivella presente nella particella 330. Questo si presenta
realizzato con strattura portante in muratura e copertura a falde inclinate realizzate con sistema
costruttivo ligneo: orditura principale e secondaria, strato di coibentazione e manto di tegole in
terracotta. Ad oggi si presenta in pessimo stato di manutenzione con evidenti problemi swutturali
(fesioni a 43° nella muratura sul versante nord), assenza di pavimentazione ed infissi. Si rileva

inoltre la presenza di una serbaroic seminterrato (gebhic) per 1a raccolta dell'acqua meteorica in
prossimitd deflo stesso fabbricato oltre a due ampi contenitori di forma circolare.
Non essendo presenti in catasto fe planimetrie dej fabbricati si é provveduto in fase di sopralluogo a
vilevare lo stato dei luoghi,

L altezza netta interna, cosi come & possibile riscontrare nelialiegato planimetrico al quale
sirimanda, & variabile dai 3.80 m della trave di colmo ai 3.20 m afla gronda,

Tl fabbricato presenta affacct su tre lati. Questo, cosi come riportato nella rappresentazione
grafica dello stato di fatto (allfo n.3), sviluppa una superficie lorda pari a 16,80 g cosi come in
tabella:

- Ambiente ﬁ UM, Superficic lorda Superficie netta
£ | Deposito | mq. - 10,99
¥ Totale superficie | 'mq. 16,80 18,99

Deserizione dell’agrumeto

La proprietd & situata nel comune di Augusta, regione agraria n® 5 a ridosso della “Piana di
Lentin”, nella provincia di Siracusa. [ werrenl sono pianesgianti ed hanno caratteristiche chimiche,
fisiche ed agronomiche idonee all'agrumicoltura. 1 terreni ricadono nel Consorzio di bonifica della
piana di Catania. Il eonsorzio fornisce acqua per inigazione nei mesi estivi e autunnali, La zona ha
una forte voeazions agrimicoliura specializzata,
La superficie complessiva visulta pari a ha 3.36.87 ¢ Pindirizzo preduttivo & per o pil
esclusivamente agrumicolo. La varietd coltivata & qualita dell'arancia ovale ¢ limone; la forma @
allevamento & il globo, con sesto dimpianto Sm x Sm. 1l ciclo produttive & di 50 anni. L'agrumeto
inizia a produtre dal quarto anno ed entra in piena produzione dall’undicesimo anno; & datato di
impianto irriguo a baffo.

Da soprallaoge effettuato si & rilevato che sulle partlle 17 e 330 non & presente un
agrumeto, cosi come riportato in visura catastale, ma terreno destinato a seminativo iniguo e come
talt verranne di seguito computate.

Fg.di | Partlla Qualith Classe | Superfici | Red. Dom. Red. Agr. 4
mappa e Euro Euro
ha.a.ca
3 i7 Semin. Irrigue 0.46.03 - -
3 330 AA - Uliveto 2 0.03.38 2,18 1,40
AB - Semm. irr - 1.i2.10 - -
AC - Pascolo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 336 Agrumeto 2 0.02,16 9,71 2,90
3 341 AA - Uliveto 2 0.00.12 0,08 0,05
AB - Agrumeto P 128,10 575,58 172,01
AC — Pascolo 2 0.07.61 0,79 0,20
Qualita Classe | Superfici totali Red. Dom, Red. Apr.
ha.a.ca Euro Euro

Agrumeto ] 1.30.26 58520 174,91
Seminativo irriguo - 1.58.13 - -
Uliveto 2 0.03.30 2,26 1,45
Pascolo 2 0,44 98 4,65 I,16




scorta delle ricerche eseguite presso I Agenzia del Territorio di Siracusa (all.fo m4) si
¢ accertato che 1 cespiti oggetto di perizia sono censiti al C.T, con i seguenti datl: Comune di

Augusta (SR}, intestato in proprieta per 1/2 bene personale ciascunc a:

ﬂ\_um. i Part.lla Qualita Classe | Superficie | Red. Dom, Red. Agr.
mappa ha.a.ca Euro Euro
3 17 Agrumelo | 0.46.03 251,99 71,32
3 20 Fabb. Rurale - 0.02.23 - -
3 329 Fabb. Rurale - 0.15.58 - -
3 330 AA - Uliveto 2 .03.38 2,18 1,40
AB - Agrumeto 1 11210 515,26 173,68
AC - Pascolo 2 0.37.37 3,86 0,96
3 336 | Amumeto 2 0.02.16 9,71 2,90
3 341 AA - Uliveto 2 0.00.12 08 0,05
AB — Agrumeto 2 1.28.10 575,58 172,01
AC — Pascolo 2 0.07.61 0,79 6,20

VYALORE <Mz>rm ATTUALE DELL TMMORBILE
Superficie lorda del fabbricato residenziale e magazzini/deposito:

PROVENIENZA T INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO

APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO F FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO

Sufla scorta della documentazione in atti (Nota di trascrizione, Conservatoria dei RRI di
Siracusa) estratta in data 25.02.1995 & possibile evincere i dati relativi ali’appartenenza del cespite
alla data della traserizione del pignoramento ¢ formalith pregiudizievoli gravanti sullo stesse.

STIMA DEL CESPITE
Merodo di stima per fa determinazione del valore atiuale.

In merito al cespiti oggetto di perizia per la determinazione del valore dei fabbricati rurali si
procedera all'utilizzo di due distinti metodt di stima (sintetico-comparative ¢ capitalizzazione dei
redditi); si procederd Invece all’utilizzo di un solo metodo di stima (sinfetico-comparativa) per la
determinazions del valore dei terreni agricoll. Pertanto, in relazione alle caratteristiche generali e
particolari dell'immobile, all’andamento del mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, ¢
lenende presente oltre ali’ubicazione, esposizione, 1 plano, la struttura, la consistenza, il grade di
finitura e manutenzione, le condizioni statiche, 3 VAM ¢ la tipologia di coltura ed impianto, nonché
sulla base delle ricerche di mercato eseguite presso Agenzie immobiliari locali, si determina il
valore attuale, operando come sepue:

A) PROCEDIMENTO Sintetico-comparativo (Fabbricati rurali part.lle 20-329)
Caleolo superficie lorda (inclusi muri 7i, ete.

[T cespite periziando ha una forma geometrica regolare assimilabile ad un rettangoelo, insiste
su it un appezzamento di terreno piano ¢ si sviluppa su due livelli. La superficie lorda residenziale &
di 230,80 mq; mentre quella di magazzini/deposito & di 336,80 mq, I valore di riferimento per
immobil similart, considerando lo stato di avanzato degrado in cui versa, si pud assumere pari a
€/mq 600,00 per i residenziale e di €/mg 300,00 per | magazzini/deposito.

Fabbricato residenziale | €/mg 600,00 x 250,80 Euro 150.480,00
Magazzini/Deposito €/mq 300,00 x 336,80 Euro 101.040,00
Altre superficie:

Balcone | Mq.21,60 | €/mg 200,00 % 21,60 Turo 4.320,00
Semmano complessivi: Euro 255.840,00

Abbattimento forferaric per differenza fra oneri tributart calcolati sul prezzo pieno anziché
suf valori eatastali ¢ per assenza di garanzia di vizi ecculti, costi relativi alla repolarizzazione del
bene sotto if profilo urbanistico (5% del valore attuale del cespite). Pertanto, il valare finale del
cespite al netto detla decurtazione e def costi citati & pari a:

Euro 255,840,00— 12.792,00 (3%) = Euro | 243.048,00
Arratondande in cifra tonda Euro |  243.000,00
{Euro duccentoquarantatremila\c0) :

B) PROCEDIMENTO per Capitalizzazione dei redditi (fabbricati rurali part.lle 20-329)
Caleolo snperficie netta (esclusi muri peri i i

crimetrali, tramezzi, ete.

It cespite periziando ha una forma geometrica regolare assimilabile ad un retangolo; la
superficie netta residenziale & di 189,30 mq, mentre quella def magazzini/depasits ¢ di 237,20 mq.
Il valore per locazione riferito a!la zona in cui & ubicato i cespite si pud assumere pari a €/mq x
mese 2,00 per il residenziale e di €/mq x mese 1,40 per i magazzini/deposito.

YALORE VENALE ATTUALE DELL' IMMOBILE:
Superficie netts fabbricato residenziale e magazzini/deposito:

Fabbricato residenziale €/mq x mese 2.00 x 189,30 Eure 378.60
Magazzini/Deposito €/mq x mese 1,40 x 237.20 Euro 332,08
Altre superficie:
| Balcone [ Mg, 19,40 [€/mq 0,70 x 19.40 Euro 13,58 |
[ Sommano complessivi: Euro 724,26 |

Considerando una decurtazione del 10% sul reddite lordo (RI) costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annuali di manutenzione, quote di ammortamento, premio di
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (4} variabile tra il 3-4%, e la decurtazione relativa ai
costi da sostenere per regolarizzare I'immobile sotto il profile urbanistico & catastale, il valore finale
del cespite risulta essere pari a:

« Rix0.9=72426x0.9=0651,83¢
- 65083 x 12=7821,%6¢€
- Rn{i=7382196/0.030=260.732,00€

(Reddito Netto mensite per locazione)
(Reddito Netto unnua per locazione}

i Euro 260.732,00 — 13.036,60 (5%) = Eurp 247.695,40
t Arrctondands in cifra tonda Euro 247.700,00
(Euro duecentequaraniasettermilasettecento\(0)




Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati si pud determinare

il pit probabile valore di mercato dellimmobite oggetto di stima quale media aritmetica dei due

diversi risnltati:

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

Valore deft immobile risultante
dalla media aritraetica € 245.350,00

{Euro B_mnm_;cg:m_,mEmn_:nzn_.:m_m:,mnm:woﬁ.:ﬁ_mﬁm,_og

YALORE VENALE ATTUALE DEI TERRENI

Cost come in precedenza accennato si procede allz determinazione dei valore economico dei
torreni per mezzo del solo metodo di stima sintetico-comparativo, attribuendo alle varie tipologie

degli stessi il valore di riferimento cosi come rappresentaio in tabella.

Qualith Superfici totali Valore
" haaca 1 ecomomice
€/mq
Agrumeto 1.30.26 13.026x 380 50.801,40
Seminativo irriguo 1.58.13 15.813x1.97 31.151,61
Uliveto 0.03.50 350x1.04 364,00
Pascolo 0.44.98 4498 x 0.41 1.844,18
P Euro | 84.161,19 |

(Furo oltantaguattromilacentosessantuncii 9)

Riepilogando dunque il risultato globale della stima refativa al LOTTO |
riportato in tabella;

viene di seguito

= | Foglio 3, part.lle 20-329 Fabbricati rurali Euro N@..mwo_cj
=)

,..lm Foglio 3, part.lle 17-330-336-341 Terreni Euro 84.161,19
=}

™ | Sommano complessivi: Euro 329.500,i10

{Euro trecentoventinovemilacinquecento\0o)

TMOBILE _SOTTO 1L PROFILO URBANISTICO — _ﬂm‘ﬂ,‘ﬁz_.,m

REGOLARITA DELL’
YINCOLISTICO

In base alle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Augusta si & accertato
quanto segue. A seguito della istanza del sottoscritto CTU presentata in data 03.03.2104 al Prot.
Generale n. 12593 del Comune di Augusta — Seltore V “Urbamistica — Edilizia Privata diretta ad
ottencre il Certificate di destinazione urbanistica relativamente alle particelle nguetto della presente
perizia, si attesta che queste, nel PR.G. vigente “CALANDRA™ approvalo con Decreto
Assessoriale n® 17] del 17/10/1975, ticadone in ZONA TERRITORIALE CMOGENEA “E
“Denominazione Agricolo”, disciplinati dagli articoli 23 ¢ 24 delle norme tecniche di attnazione.

Tnoltre con I"adozione del Piane Paesistico della Provincia di Siracusa, pervenuto al Comune
di Augusta in data 09/02/2012 con prot. n° 8283, DA n® 98 del 01/02/2012 dj adozione, ai sensi
del D.Lgs. 42/04 e s.m.i, ricadono in (AREA DI TUTELA — Livello 2} {allto n.5)

Essendo, le opere relative alla costruzione del fabbricati, state iniziate in data anteriore gl [®
Settembre 1967, e teattandosi di fabbricati rurali le cui planimetrie non risultano essere presenti
neppure presso gh vffiei di competenza dell’ Agenzia del Territo , hon € staty possibile rinvenire
presso gii uffici dif competenza del comune dj Augusta, titoli autorizzativi (licenze ofo
alttorizzazioni edilizie) ne permessi di agibilita.

APPARTENENZA DEL BENE IMMORBILE

[ cespiti (fabbricati rurali e temeni), cosi come riportato sulla Trascrizione Rep. N. 980/2005
dei 31.03.2003, Atto (8621) “Sentenza per divisione™ del Tribunale di Catanja {ullto 1.6}, risultanc
essere di proprieta di |

“in regime di comuniene dei beni per la quota di 1/2 ciascuno.

STATO DI POSSESSO DEELIMMORILE

Come accertato in fase di sopralluogo { fabbricati rurali risultano essere liberi € nan
utilizzati; i terreni coltivati ad agrumieto sono in possesso, in assenza di regelare contratio di
locazione, dell’azienda agricola




LOTTO 4

INDIVIDUAZIONE, E DESCRIZIONE ANALITICA DEE, BENE IMMOBILE OGGETTO
DIPERIZIA, DATI CATASTALY, COERENZE, PROVENIENZE

«Appezzamenti di terreno e Fabbricato rorale sito in Angusta (SR), C.da Catanese. Nel
C.T. del Comune di Augnsta censiti al foglio 3, part.lle 11-12-309-332-339-342%».

Trattasi di appezzamenti di terrenc agricolo coltivati per lo pitt ad agrumeto ed un fabbricato
rurale (part.lla 12) per un totale di 69.770 mg.

L’accesso ad essi avviene imboccando dalla SS 114 direzione Catania oltre Pattivita
commerciale denominata “Pane condite”, la SP 47 direzione $tezione ferroviaria, oramai dismesss.
di Agnone Bagni e percorrendo la quale & possibile raggiungere gli appezzamenti di terreno in
oggefio. [ cespiti oggetto della presentz risultano essere localizzati in C.da Catanese, zona a
destinazione prottamente agricola ove sono allocati svariati ettari di coltivazioni e varietd

grumicole. L ingresse ai lotti di terreno avviene per mezzo di un varco carrabile munito di cancello
in ferro. La zona in oggello risufta essere dotata dei basilari servizi per la produzione agricola quali
rete per approvvigionamento idrice (la cui fornitura & garantita dal consorzio) e fornitura di enerpia
elettrica. II fabbricato rurali contraddistinto rispettivamente con la particella 12 viene di seguito
descritto.

A. Fabbricato rurale censito al C.T. def comune di Augusta al Fg. 3, part.lla 12
il lotto di terreno nel quale ricade il fabbricato si presenta privo di recinziaone che ne delimiti i
confint.
Il tabbricato, la cui costruzione risale intorno alla seconda meta del 1900, st presenta come
un corpo di fabbrica di forma rettangelare su un unico tivello con na sequenza di ambienti adibiti a
magazzino. L'intero corpo di fabbrica risuita realizzato in muratura portants dj pietrame e copertura
a falde inclinate realizzata con orditura in legno, incannucciato e manto di tegole in terracotta ad
oggi parzialmente croflata, 11 fabbricato si presenta esternamente rifinito con strato di intonaco di
media fatiura e parzialmente degradato. Nen essende presenti in catasto le planimetrie dei
fabbricato si & provveduto in fase di seprallucgo a rilevare o stato dej fuoghi.
L altezza netta intemna, cosi come 2 possibile riscontrare nell"allegato planimetrico al quale
si rimanda, & variabile a secondo dei vari ambient].
Il fabbricato presenta affacei su tatti i fati Questo, cosi come riportate nella
rappresentazione grafica dello stato di fatio (allte n.3). sviluppa una superticic lorda pari a 183,80
my cost come in tabella suddivisa:

Ambiente .M, Superficie lorda Superficie netta
[ Magavzing 1 mg. - 134,90
& | Magazzing 2 - mg. - 24.74
I | Magazzino 3 mq. - 11,50
© | Totale superficie mq. 183,30 141,10

La stima del"immobile verra eseguila contabilizzando nella misura di 1/3 eventuali balconi
e/0 terrazze presenti nello stesso e considerando lo stato di vetusta e in cui versa lo siesso.
. Tutti gl ambienti si presentano privi di pavimentazione e parzialmente intonacati. §i
niscontrano il cedimenio quasi totale della copertura. Il corpo di fabbrica risulta privo di infissi, in
stato di degrado ed abbandono; non si rileva la presenza di implanto elettrico ed idrico.




Gt ambienti s presentano in pessimo stato manutentivo con presenza di vegetazione
spontanea e materiale di risuita abbandonate,.

Descrizione dell’agrameto

La proprieta & situata nel comune di Augusta, regione agraria n® 5 a ridosso della “Pigne di
Lentini®, nelta provincia di Siracusa. 1 terreni sono Pianeggianti ed hanno caratteristiche chimiche,
fisiche ed agronomiche idonee all'agrumicaltura, 1 terreni sicadono nel Consorzio di bonifica della
nizna di Catania. 11 eansorzic fornjsce acqua per Iirrigazione nei mesi cstivi o autunnali. La zona ha
una forte vocazione agrupticoltura specializzata,
La superficie complessiva risulla pati a ha 6.97.70 e [indirizzo produttivo & per o pil
esclisivamente agrumicolo. La varietd coltivata & arancia ovale e ltmone; la forma di alfevamenio &
it globo, con sesto d'impianto Sm % Sm. 11 ciclo produttivo & di 50 annj. L'agrumeto inizia a
produrre dai quarto anno ed entrq m piena produzione dall'undicesimo anno; ¢ dotato d; impianto
@0 a baffa, Da soprallvogo effettuate si & rijevato che fa part.lla 332, catastalmente definita
come agrumeto e nello specitico tipologia limoni, ad 02gf presenta arbust colpiti da parassiti che ne
hanne rovinate ta coltura; pertante tale particella verra computata quale agrumeto nella misura (el
30%, computandone la rimanete porzione quale seminativo irriguo.

Fg. di | Partlla Classe Red. Dom,
mappa

356,27
18,72

Red. Agr.

DATI CATASTALY
Sulla scorta delle ricerche eseguite presso I"Agenzia de! Territorio di Siracusa (all te n.d) si

& accertato che cespiti oggetto di petiziz sono censith al C.T. con | seguenti dati: Comune di
Augusta (SR}, intestato in proprietd per 1/2 bene personale ciaseuno a:

Fg. di | Partlla Qualith
mappa

Iw 1 Agrumeto
I

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONF., PROTRIETARI NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DFL
PIGNORAMENTO E FORMALITA FREGIUDIZIEVOLY GRAVANTI SULLO STESSO

Sulla scorta della docurmentazione in atti (Nowa di traserizione, Conservatoria dei RR T of
Stracuse) estratia in data 25.072.1 995, & possibile evincere § dati relaivi all“appartenenza det cespite
alla data della trascrizione del pignoramento e formalita pregiudizievoli gravanti sullg stessa,

STIMA DEL CESPITE
Metodo di stima per [a determinazione del valore attuale,
In merito ai cespiti eggetto di perizia per la determinazione del valore del fabbricate rurale si
procederd all*utilizzo di due distinti metodi di stima (sintetico-comparativg ¢ capliatizzazione dei
ilizzo ¢i un sole metodo di stima ?.::m:,nd.qaEﬁ&ﬁ:ﬁcv na:m

redditi); si procederd inveee all’y
determinazione del valore dei terveni agricoli. Pertanto, in relazione alfle caratteristiche generali e
particolari dell’ immobile, ail’andamento del mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, ¢
terendo presente oltre ail*ubicazione I"esposizione, i piano, la struttura, 1a consistenza, il gracdo dj
finitura & manuenzione, fe condizioni statiche, { VAM e la tipologia di coltura ed impianto, nonché
sulla base delle ricerche di mereato eseguite presse Agenzie immob ari locall, si determina il
valore attuale, operando come sepue:

A)PROCEDIMENTO Stntetico-comparative {Fabbricato rurale partita 12}
Calcolo superficie Jorda (inclusi muyi perimetrali, tramezzi. ete.)

T cespite periziando ha una forma geometrica regolare assimiiabile ad un corpo retlangolare,
insiste su di un appezzamento di terreno pressoché piano e si sy Ippa st un unico livelio, La
superficie lorda ¢ di 183,80 mq. Il valore di riferimento per immobili similari, considerando {o staro
di avanzato degrade in cui Versa, si pud assumere pari a €/mg 300,00 per la destinazione di
magazzini/deposito.

VYALORE VENALE ATTUALE DELL IMMORBILE
Superficie lorda del fabbricato destinato a magazzini/deposity:
Magazzini/deposito Mqg. 183,80 | €/maq 300,00 x 183,80

Sommiano complessivis 35.140,00

Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sul valori catastalt e per iassenza di garanzia di vizi cceult], costi relativi alla regolarizzazione del
bene sotto if profilo urbanistico (5% del valore attnale del cespite). Pertanto, il valore finale del
cespite al netto delia decurtazione e dei costi citati ¢ pari a:

Euro > 55
Arrotondando in ¢if; a tonda

{Euro cinquantaduem aquattrocentciin)

140,00 ~2.757,00 (5%) =

A

S

B} PROCEDIMENT (O per Capitalizzazione dei redditi (fabbricati rurali part.lla 1)
Calcolo superficie netta (esclusi muri perimetrali, tramezzi, eic.)
Tl cespite periziando ha ung forma geometrica regolare assimilabile ad un rettangolo; la

superficie netta & di 141,16 mq. 1l valore per locazione riferito alla zona in cuj & ubicato il cespite si
pud assumere pari a €/mq x mese 1,40 per magazzini/deposito.




VALORE VENALE ATTUALE DELLIMM OBILE:

Superficie netta fabbricato destinatp & magazzini/deposito:
Magazzini/deposito [ Mq. 141,70 | €/mq 1,40 % 141,10 [ Euro | 197,54 |
Sommana complessi | Buro | 197,54 |

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (R} costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annnali di mamitenzione, quole di ammortamento, premic d;
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (£ variabile tra I 3-4%, e la decurtazione relativa ai
costi da sostenere per regotarizzare I immobile sotto il profile urbanistico e catastale, il valore finale

del cespite risulta essere pari a:

- RIx05=19754x09= 17778 ¢ (Reddito Metto mensile per locazione)
TPk 12=213336€ (Reddito Netto annuo per locazione)
- Rn/i=213336/0.030=711 12,00 €

Euro 71.112,00 - 3.555,60 (5% ~ | Eure | 67.556,40
Arrotondando in cifra tonda [Eure | 67.500,00
(Euiro sessantasettemilacinguecento\Q0)

Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utitizzati si puo determinare
il pitt probabile valore di mercato dell’immebile cggetto di stima quale media aritmetica dei due
diversi risuliati:

A} Metodo sintetico-comparativo € 52.400,00
B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 67.500,00

Valore dell’ immobile visultante
dalla media aritmetica in cifra tonda € 6.000,00

(Euro sessantamila\00)

VALORE VENALE ATTUALE DEI TERRENI

Cosi come in precedenza accennalo s procede alla determinazione del valore econcmico dei
terreni per mezzo det solo metodo di stima sintetico-comparativo, attribuendo alle varie tipologie
degli stessi il valore di riferimento cosi come rappresentato in tabella.

Qualitd Superfici totali ‘alore economico
ha.a.ca £img
Agrumeto 5.11.98 31,198 % 3.90 199.672,20
Seminativo jrrig. 1.85.72 18.572 x 1.87 36.586,84 |
B Euro | 236.259,04

(Euro 5_noc:E:.n_:m,,,nm_jxm%nomsan:Ezm_:m:oééé

Riepilogando dunque il risultato globale della stima relativa al LOT
riportato in tabella:

TO 4 viene di seguito

e | Foglio 3, part.lle 12 “abbricato rurale Euro Gc.coc‘oﬂ
@

m Faglio 3, partillc 11-309-332-339.343 ‘ Terreni Euro 736.259,04
* | Sommano complessivi in cifra tonda: Eure 296.204.00

(Euro a:nnnzﬁo:oésgma:::ma:womic_,oou

REGOLARITA DELLIMMOBILE SOTTO IL_PROFILO URBANISTICO — REGIME
YINCOLISTICO

In base alle ricerche effettuate presso I'Ufficio Teenico Comunale di Augusta si & accertato
quanto segue. A seguito della istanza del sottoscritte CTU presentata in data 03.03.2104 al Prot.
Generale n. 12593 del Comune di Augusta — Settore V “Urbanistica — Edilizia Privata” diretta ad
ottenere il Certificato di destinazione urbanistica relativamente alle particelle oggetto della presente
perizia, si attesta che queste, nel P.R.G. vigente “CALANDRA™ approvatc con Decreto
Assessoriale n® 171 de! 17/10/1975, ricadono in ZONA TERRITORJALE OMOGENEA “El™ -
“Dencminazione Agricolo®, disciplinati dagli articoli 23 e 24 delie norme tecniche di attuazione,

Inoltre con PPadezione del Piano Paesistico della Provincia di Siracusa, pervenuto al Comune
di Augusta in data 09/02/2012 con prot. n° 8289, DA, n° 98 del 01/02/2012 di adozione, ai sensi
del D.Lys. 42/04 e s.m i, ricadono in (AREA DI TUTELA — Liveljo 2). (allro n.5)

Essendo, fe apere relative alla costruzione del fabbricati, state iniziate in data anteriore al [°
Settembre 1967, e trattandosi di fabbricati cural e cuj planimetrie non risultano essers presenti
neppure presso gli uffici di competenza dell’Agenzia del Territorio, non & stato possibile rinvenire
presso gl uffici di competenza del comune di Augusta, titoli autorizzativi (licenze efo
autotizzazioni edilizie) ne permessi di agibitita.

APTARTENENZ.A DEL BENE IMMORILE

T cespiti (fabbricati ruralj e terreni), cosi come tiportato sutla Trascrizione Rep. N, 980/2003
del 31.03.2005, Atto (8621) “Sentenza per divisione™ del Tribunale di Catania {all.to n.6), visultano
essere di proprietd di

STATO DI POSSESSO DEYLL IMMOBILE

Come accertato in fase di sopralluogo il fabbricato rirale risulta essere libero € nen
utilizzato; i terveni coltivati ad agrunieto sono in possesso, in assenza di regolare contratto di
locaziane, deli”azienda agricola ‘




TABELLA RIEPILOGATIVA
DEL VALORE ECONOMICO DEI LOTT!

Foglio 3, part.lle 20-329 Fabbricati rurali Euro 245.350,00
Foglio 3, part.tle 17-330-336-341 Terreni Eure 84.161,19
Sommana complessivi: Euro 329.500,08
= ’ o £4 6NN AN
E T 'y
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{
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| O _ o
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’ L ROV _ _
= | Foglio 3, part.lle 12 Fabbricato rurale Eure 60.000,00
m -| Foglio 3, part.lle 11-309-332-339-342 Terreni Euro 236.259,04
- Semmano complessivi in cifra tonda: Eure 296.200,00
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Avendo espletato completamente il mandate conferitomi, ringrazio la $.V.L per la fiducia

accordatami e rassegno la presente relszione unitamente ai fascicoli di parte, restando a

disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse rendersi necessario.

La presente si compone di o 28 facciate sin qui redatte.

Costitiiscono parte integrante 1 seguenti allegati:

1. Verbale di sopraliuoge

2. Rilievo fotografico

L

el AN G

Siracusa li, 31 Marzo 2014

Documentazione urbanistica (CDU}

Visura catastale storica ed estratto di mappa

Specifica delle competenze del C.T.U.

28

Tavole rilieve planimetrica ¢ sezioni dello state di fatto

Sentenza per divisione {Tribunale di Catania): Rep. 980/2003

Attestazione di invie alle parti della relazione di consulenza tecnica d’ufficio

£
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