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I PREMESSA

In data 28/04/2024, il sottoscritto Agr. Dott. Scudera Gluseppe, con studio sito in Gela, Via Omero 1. 2,

i1scritto al collegio degli Agrotecnici e Agrotecnici Laureati della provincia di Caltanissetta — Ragusa al n. 347

¢ all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Gela, veniva nominato dal Giudice Dott.ssa Patrizia

Castellano, come esperto Estimatore nell’esecuzione immobiliare n°04/2024, promossa da AMCO-ASSET

MANAGEMENT COMPANY s.p.a. contro i coniugi |

In data 16/05/2024 il sottoscritto accettava I’incarico conferitogli, prestava il giuramento di rito e ritirava

il verbale contenente I’elenco dei quesiti.

Il giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto i seguenti quesiti:

a) Provveda l’esperto esaminati gli atti del procedimento, effettuato l'accesso all’immobile pgnorato,
i effettuati rilievi metrici e Jotografici ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessariq:

b) prima di ogni altra attivita: a controllare la completezza dei documenti di cui all’ art. )67, Il comma
c.p.c (anche in relazione alla intestazione del bene qi vari proprietari auccedunsz nel ventennio

antecedente alla data di trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al giudice quelli

mancanti o inidonei e in particolare:

I.  qualora il bene sia stato acquisito per successione, l'esperto segnalera se risulta 0 meno

trascritto un atto di accettazione dell’eredita;:
I, qualora il bene sia in comunione legale tra coniugi, l'esperto segnalera se é stata pignorata
 solo una quota indivisa del bene, invece che l'intero; _

ll.  nel caso di fabbricat@ non ancora censito presso l’}igénzla del Territorio o nel caso di
immobile O“abbrzcam o lerreno) censito, ma con dati variati, con impossibilita di autonoma
identificazione catastale ai fini del trasferimento, a comunicare i lempi e costi della pratica
di accatastamento, sia al Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati (prendendo come

parametro la Determinazione del 29.9.2009 dell Agenzia delle Entrate/Territorio); in tali cast,

[’esperto non procedera negli adempimenti di seguito indicati, in attesa che [ Ufficio

acquisisca sulla questione le osservazioni dei creditori, che debbono anticipare le spese di cui

trattasi;

¢) averificare l’esatta proprieta del bene pignorato e, nell’ipotesi di pignoramento di quota, a verificare
i nominativi di tutti i comproprietari,
d) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali

ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché

la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

e) provveda a descrivere succintamente i beni pignorati:
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J) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato,
e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetti:

g precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la incompletezza

della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

h) accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione;

i) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli Estremi, elenchi

le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento,

J) provveda ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco

compelente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

k) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell'Agenzia del lerritorio, se all’atto della notifica

del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso ’esperto deve

precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
cioe la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve
infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;
l) accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di

irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa,

indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di

urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile

una esatta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o sanzionatorie:

m) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore. affittati o locati, indicando il canone pattuito,
la sua congruita, 'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché | 'eventuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

n) evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni
(ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc.)

e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al Jine di consentire ['immediata percezione di

un interesse all’acquisito (es. superficie, destinazione d’uso, numero di vani, anno di costruzione, stato
di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di
diritti demaniali, di usi civici ete. ),

0) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto:

delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettuata

almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale sanatoria; lo stato d’uso e di
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indicandone I classe di riferimento e ne| €aso in cui manchi Provveda a predisporyg
v Ed infine acceryj i ' '
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2  DATI RISULTAN TIDALL’ATTO D] PIGNORAMENTO

In forza dely’

I

1l

=2

—-——

R o

rietd dei seguenti immobil;

€, ¢ stata pignorata |a quota di 1/1 della prop
di Niscemi come appresso indicato:

» ¢ensiti al Catasto dei
 Terreni |

Seminativo .
Niscemi 80 Seminativo 3 1140 3,53 0,94
| Niscemi | 80 | 346 Semin. Arbor, | 2 ! 3460 | 21,44 | 535
Niscem 30 357 AA | Seminativo 3 4037 12,51 3,34
. 1 | __AB LUliveto |3 23 0,08 0,05

del pignoramento
- 1potecaria ventennale, allegate agli atti di causa,
Calderini di Santa Maria Capua Vetere (CE), si desume che gli

trasferimento dej cespitc hanno avuto ung regolare continuita nej ventennio antecedente al
In virtl dei seguenti Att Pubblici:

Dalla verifica de[le certificazioni stotico

redatte
dal Notaio Dott. Vincenzo

atti1 di

pPignoramento
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ATTO TRA VIV - DIVISIONE
Immobil; attuali

3 RISPOSTA Al QUESITT

3.1 Identificazione dei beni, dat; catastali

Il cespite sotto identificato gj trova in
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Seminativo 3 2140
Seminaﬁt_ivg_?.ﬁt IR 1140 ;,
_Semin. Arb. 2. _ 3460
Seminativo 3 L O 4037

3.3  Confipi

I rilievi compiutj dajjo scrivente, in occasiope dei

Sopralluoghi, e gf; accertamenti successivamente
effettuati, permettong di descrivere '

Lotto 1:

P-lle nn. 41,43, 243 346 352

=~ A Nord con terreni di proprieta dij — (p.lle 351,345)

A Sud e Ovest con strada interpoderale
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— AESstcon terreni dj proprieta di _ e compr. (p.1la 101)

3.4 Descrizione d_ei beni

All’interno del Lotto sono presenti strutture serricole per una superticie complessiva di 3.500 mgq,

realizzate con paletti in cemento armato vibrato € orditura in legno .di b
artificiale che OCCupa una superficie di circa 840 mgq, per la raccolta del]

provenienti dal pozzo presente nella particella 41.
documentazione autorizzativa,

uona fattura e condizionj e un 1nvaso

mappale 80 p.lla 42, non
oggetto di perizia.

[ confini sono delimitati da dislivell; che rendono

1l fondo agricolo S€parato dalle particelle confinant;.

protetto, prevalentemente solanacee ¢ cucurbitacee

3.5 Conformity catastale

3.6 Regime patrimoniale

I debitori risultano essere contugati in regime di comunione dei beni, cosi come riportato nell’atto ds

proprieta.

3.7 Formalita, Vincoli ed Oneri Giuridici gravanti sui beni
Dalla verifica delle Certificazioni Notarili, allegate agli atti di causa, si evince che il bene &
assoggettato alle seguenti trascrizioni e iscrizion: pregiudizievoli:

- ISCRIZIONE del 27/06/2008 - Registro Particolare 1489 Registro Generale

8002 Pubblico ufficiale FERRARA FILIPPO Repertorio 45792/15986 del
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3.9 Intestaziope immobili all’atto della notifica
L unita Immobiliare descritta e sottoposta a p1gnoramento Interamente 'dj propricta della parte
debitrice, costituisce Unica quota ai finj della procedu

consentono di affermare che:

~ 1 dati catastali

tiportati all’atto dj pignoramento e nella nota dj trascrizione, risultano oggi del tutto
aggiornati

Il pignoramento ha colpito quote interamente Spettantt ai debitori;

Esiste completa rispondenza tra il singolo atto di pignoramento ¢ 1a relatjva hota di trascrizione.
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3.11 Situazione occupazionale

b

E stato accertato con i] sopralluogo che i suddetti beni, risultano occupati dalla ditta _ con
~contratto di affitto stipulato a norme e per eftetti della L. 203 del 3/5/1982. Con il suddetto contratto

stipulato in data 28/02/2024 e registrato in data 30/05/2024 al numero 626 serie 3T presso I’agenzia delle

del contratto allegata alla presente

3.12 Regime fiscale

Tenuto conto della circostanza in €same ¢ che 1 beni risultano in proprieta al debitore come persona fisica,

la vendita non sara soggetta ad [VA. Inoltre, a fronte degli accertamenti effettuati in sede dj sopralluogo, gl

1immobili descritti non presentano le caratteristiche di ¢’ abitazionj di lusso ” come definito dal D.M. 2 agosto
1969,

Scopo della presente relaziope ¢ quello di determinare il prezzo base per la vendita degli immobili
oggetto dell’esecuzione immobiliare.

Intrinseche ed estrinseche de] bene, che sono stati oggetto di recenti compravendite.

tenendo conto di tutte le caratteristiche che lo distinguono:

- La contiguita dei terreni che compongano il fondo;

- Le condizioni di produttivita potenziali del fondo:

- La vicinanza di fonti di approvvigionamento idrico:

- Le miglione apportate al fondo;

- L'ubicazione pii 0 meno privilegiata:

~ Lo stato di fatto e di diritto in cui attualmente sj trovano, le servitu attive o passive che

gravano su di esso:;

- L’accessibilita e i collegamenti viari con le strade pubbliche presenti nella zona;
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, ECC.;

I particolari comodi attivi /passivi differenziali rnispetto agli immobili presi come
riferimento;

[’esistenza di opere edilizie realizzate in difformita;

Le limitazioni derivanti dalla vendita gludiziaria;
Per la stima dell’impianto serricolo viene applicato il metodo di stima rivolto alla ricerca del “’valore dj
ricostruzione” che prevede il ricorso al reperimento dei costi di

Caso in e¢same, come riportato al punto 3.1, tenendo conto della singolarita, della consistenza e della

continuita fisica dei beni in o ggetto d’esecuzione immobiliare,

lo scrivente ha proceduto alla formazione diun
unico lotto di vendita.

A conclusione delle suddette venfiche di raffronti di valor e costi € delle peculiarita dej ben; trattati, si
ritiene di poter attribuire, i seguent1 valori unitari di mercato:

€/Ha 15.000,00 per il valore dei terren; Investiti a seminativo IITIZUO.

€/mq 5,5 per il valore attribuito alle serre.

€/mc 3,50 per i costi di realizzazione dell’invaso artificiale a cui vanno aggrunti i costi di rivestimento

in pvc depurato da una percentuale di minus valore dovuta alla vetusta

Sulla base dei valori attribuiti risulta quindi possibile compiere le seguenti elaborazioni matematiche da
cut scaturisce il valore di mercato del cespite oggetto di stima:

Lotto 1

appezzamenti di terreno ubicati a Niscemi C.da Valle Niglio , della superficie complessiva di

ha 1,19
cosi distinti:

Terreno esclusa superficie invaso con pertinenza 1,05 ha x €/Ha 15.000,00 = 15.750,00 €

Serre in legnho mq 3.500 x 5,5 €/mq = 19.250,00 €

Invaso di circa mc 2.170 x 3,50 €/mc =7.595,00 € a cui vanno aggiunti 6.650,00 € di rivestimento per un totale

di 14.245,00 €

Pertanto il valore di mercato complessivo degli immobili staggiti identificati

come lotto 1 & di

€ 49.245,00 € (Euro Quarantanovemiladuecentoquarantacinque,00).
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Gela 08/09/2024

Il professionista CTU

Agrotecnico Dott. —

All 3 Rilievo fotografico dell’immobile:

All_4 Certificazione destinazione urbanistica;

All_S Visure catastalj degli immobil;:

All 6 Stralcio estratto d; Mappa catastale 1:4000 con indicazione ¢ consistenza dei beni;

_7 Copia Istanza Art 7 con dati del pozzo e nota comune Niscemi invaso artificiale;

All_8 Contratto dj Affitto

All_9 Ricevuta dj avvenuto ivio/ricevimento della Penizia al debitore:

All_10 Ricevuta dj avvenuto invio/ricevimento della Perizia a] creditore;




