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Premessa e quesiti
In attuazione dell’incarico conferitomi in data 14 ottobre 2014 dal G.E. Dott. M _
I’Esecuzione Immobiliare n°88/2013, il sottoscritto Dott. Agr. Fabio Puzzo, nato a“’Ca Ahia-i

05/07/1976 e residente a Scicli in C.so Umberto I n. 61 iscritto all’Ordine dei Dottori Agronomi

della Provincia di Ragusa col n°. 484 espone la seguente relazione tecnica di consulenza

rispondendo ai quesiti posti dal giudice:

1. PROVVEDA l’esperto esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione

ritenuta necessaria, pervia comunicazione alle parti, a mezzo posta, e-mail o fax, dell’inizio delle

operazioni peritali.

All'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove
opportuno, di uno o pii lotti di vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del [frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'UTE;

alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio e urbanistico e della loro
agibilita; in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilitd
e dei relativi costi, assumendo le relative informazioni presso gli uffici comunali
competenti; inoltre all acquisizione della certificazione urbanistica:

all’identificazione dell’immobile, previo accertamento dell esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli
ulteriori elementi necessari per 1'eventuale emissione del decreto di trasferimento e
eseguendo le variazioni che fossero necessari per I’aggiornamento del catasto, ivi
compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 1248/39, oltre ad acquisire la
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante: provveda in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione:

verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale
ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 meno con altri
soggerti,

ove trattasi di quote di beni indivisi specifichi ove sia possibile la separazione in natura.
che il C.T.U. verifichi I'efficacia del pignoramento ultraventennale nel rispetto degli
artt. 2668 bis e ter c.c. evidenziando nella relazione 1'eventuale sopravvenuta inefficacia

per il decorso del ventennio senza la rinnovazione della trascrizione.
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della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,

piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini, dei dati catastali, delle
eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni; ciascun
immobile sara identificato, in questa parte della relazione, da una lettera dell ‘alfabeto e
gli accessori dalla medesima lettera con numero progressivo;

una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale siano indicati tra
['altro anche il contesto in cui si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona
e dei servizi offerti, le caratteristiche delle zone confinanti;

lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi e a che titolo, ovvero
dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un comtratto di affitto o locazione
verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, |’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive
sul punto sara disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso, non sara
inoltre liquidato alcunché sino all acquisizione dei su indicati elementi:

i vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni
separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece
cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, in questi ultimi, i costi a cio
necessari; il perito dovra in particolare e in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in

senso affermativo o negativo, sull esistenza dei seguenti oneri o vincoli:
L per ivincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

® domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in corso e in che
stato) e altre trascrizioni;

® alti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

® convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge;

® altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter

rem, serviti, uso, abitazione,ecc.)

&% ]
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momento della vendita a cura e spese della procedura:

® iscrizioni

® pignoramenti o altre prescrizioni pregiudizievoli

iii. altre informazioni per I’acquirente concernenti:

® [limporto annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es.
spese condominiali ordinarie)

» eventuali spese condominiali straordinarie gia deliberate, ma non
ancora scadute

* eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia

e eventuali cause in corso

* lindividuazione dei precedenti proprietari nel ventemnio e
elencazione di ciascun atto acquisito, con indicazioni dei suoi estremi
(data, notaio, data e numero di registrazione ¢ frascrizione) e cio

anche sulla scorta della eventuale relazione notarile

g [lelencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarita dello
stesso il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione
dell ‘eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n47/85 e 724/94 e dei relativi costi,
assumendo opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;

h la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per
ciascuno immobile, ciascuno di essi intitolato “Descrizione analitica del (terreno,
appartamento, ecc)e la lettera che contraddistingue [I'immobile nel paragrafo
“identificazione dei beni oggetto di stima”, indicando la tipologia del bene, |'altezza
interna utile, la composizione interna; e indicando poi in formato gabellare, per ciascun
locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, [’esposizione, le
condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi ['esperto indichera altresi le
caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, strutture verticali, solai,
copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne) nonché le caratteristiche interne di
ciascun immobile (infissi esterni ed interni, tramezzature interne. pavimentazione,
plafoni, porta d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto
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termico, precisando per ciascun elemento I'attuale stato di manutenzioné "
impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrari a.,-/"
necessari per il loro adeguamento);

i evenmtuali dotazioni condominiali e pertinenze;

J  la valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente in separati paragrafi i
criteri di stima utilizzati, le fonti di informazione utilizzate per la stima, esponendo poi in
Jorma gabellare il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con I'indicazione
dell'immobile, della superficie commerciale del valore al mgq.,del valore totale:
esponendo aliresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando
tali adeguamenti per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato del possesso, i vincoli ed
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, ['abbattimento Jorfetario per la
differenza tra tributi calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza
di garanzia per i vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; il valore finale del bene.
al netto delle decurtazioni e correzioni e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui
eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente
agli oneri di regolarizzazione urbanistica-catastale, ovvero siano lasciate interamente
all’acquirente;

k  nel caso di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, precisi infine
se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli elementi

che potrebbero essere separati in favore della procedura.

Il G.E. fissava il termine di 45 giomni per il deposito della relazione prima dell’udienza, accettato 1’
incarico e rinviava all’udienza del 14/04/2015.

L
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Sopralluogo

Con la comunicazione di avvio delle operazioni peritali di sopralluogo con 1’accesso presso i beni

pignorati inviata in data 20/10/2014 a mezzo PEC agli avvocati — Eeas
(rappresentanti legale del creditore principale), all’Avv.to — (rappresentante
legale del creditore intervenuto), ed in data 20/10/2014 a mezzo raccomandata AR alla -
‘_.(debitnre principale) al Sig._ (Legale
rappresentante della predetta societa), al Sig._ stabilivo

per giorno 31/10/2014 alle ore 9:30 1’appuntamento presso I'immobile oggetto di perizia, ubicato a
Scicli in Via Sciesa n°® 15 per dare inizio alle operazioni peritali.

All’appuntamento si costata ’assenza del debitore esecutato. Dopo un’attesa di circa venti minuti, il
CTU chiude temporaneamente le operazioni peritali nell’attesa di concordare un nuovo sopralluogo.
[ giorno sette del mese di novembre dell’ anno duemilaquattordici, alle ore 15:00, il sottoscritto
C.T.U. si & recato presso I'immobile oggetto della presente procedura, ubicato a Scicli in via Sciesa
n® 15. Oltre al sottoscritto CTU ¢ presente il coniuge del debitore esecutato || | N NN, 1=
quale mi fa presente di essere proprietaria per la meta dell’appartamento, in regine di separazione
dei beni, e di essere in separazione legale dal coniuge, e di vivere nell’immobile unitamente ai
propri figli.

In sua presenza ¢ stata fatta una ricognizione dei luoghi attraverso rilievi metrici e fotografici.
Completate le indagini sui luoghi alle ore 16:30, il CTU in accordo con I’astante chiude
definitivamente le operazioni peritali, compilando e firmando il verbale di sopralluogo.

Allo scopo di dare risposta ai quesiti formulati dal giudice dell’esecuzione il sottoscritto ha eseguito
controlli e visure presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Scicli, I’Ufficio del territorio di Ragusa e

presso I’Ufficio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa.
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Con atto di pignoramento immobiliare del 06/05/2013 I’Avv. B o ualita di
legale della _ - - ha sottoposto ad espropriazione forzata tutti 1 diritti
spettanti sugli immobili, pertinenze e accessioni, nei confronti della ditta Py A
e o1 sede in Scicli, in via La
Masa . In persona del suo legale rappresentante Sig. _,
residente in Via Sciesa n.15 Scicli, [ GGcHcIENGEEEEEEEEEEEEEE. ;i in via
Bellini n. 13 Scicli, | GG it in via Bellini n. 17 Scicli.
-Beni di proprieta di _

Meta indivisa (1’altra meta appartiene ad —) di casa sita in
Scicli nella Via Sciesa n° 15 Piano I°, composta da vani 3,5, riportato al NCEU del Comune di
Scicli al Foglio 145, mappale 6449 sub4 categ.A/4, z.c.1, piano [°

-Beni di proprieta di _

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Scalamarina o Livia, esteso are 73,88,
riportato al NCT del Comune di Scicli al Foglio 101,P.lle 235, 236, 237, 199 e 200, Foglio 115,
P.lle 192,257

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Raspullo, esteso per Ha 1.57.70,
riportato al NCT del Comune di Scicli al Foglio 124, P.11a22.

-Beni di proprieta di _

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Fossa, esteso per Ha 1.26.02, riportato al
NCT del Comune di Scicli al Foglio 135, P.lle 916, 469 e 470.

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Gerratana, esteso are 40.10 Foglio 11
P.lla 45.

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Trippatore , esteso are 36.87. riportato al
NCT del Comune di Scicli Foglio124 P.lle 383, 386. Detta proprieta risulta gravata da diritto di
superficie in favore di ||| |

Piena proprieta di stacco di terreni sito in Scicli nella C.da Barracche, esteso are 62.26. riportato al
NCT del Comune di Scicli al Foglio 91 P.lle.107, 199, 200, 194, 419, 420, 482 ,483, 495, 496, 507,
508.

Piena proprieta di stacco di terreno sito in Scicli nella C.da Piano Conti, esteso are 52.08. con
annesso magazzino di mq30 al piano terra Foglio 114 P.lle. 318, 571.categ C/2, z.c.1,cl.3
Abitazione di tipo ultrapopolare in Scicli, via Vincenzo Bellini n°13, composta da vani 2,5, piano T,

categ .A/5 z.c.1, cl3, detto immobile appartiene per I’intero nella piena proprieta.
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che nel complesso presentano delle misure esigue sara il Lotto C.

Relazione finalizzata alla stima del Lotto A

a Ubicazione, pertinenze, millesimi di parti in comune.

Comune Scicli foglio 145 N.C.E.U (Nuovo Catasto Edilizio Urbano)

P.lla Zona Consist.
Foglio Sub. Cat. ) Classe Rendita (€)
Cens. (vani)
145 6449 4 1 A4 3.5 1 144,61

L’immobile ¢ costituito da un appartamento posto al piano primo di un condominio di tre
clevazioni fuori terra con due unitd immobiliari per piano,la cui costruzione risale ai primi anni 60
classificato al N.C.E.U. (Foglio n° 145 p.lla 6449 sub. 4) come “abitazione di tipo popolare”A/4.
L’immobile di cui all’oggetto & ubicato in Via Sciesa, 15 (una traversa della centralissima via C.
Colombo) nel Comune di Scicli ed ¢ composto da 3.5 vani cosi costituiti
v" Ingresso - disimpegno di circa 6,81 mgq
cucina — soggiorno di circa 18,7 mq;
camera da letto matrimoniale 13,5 mq

cameretta 5.2 mq

bagno 4,60 mq

v

v

v

v' seconda cameretta mq 7,85
v

v ripostiglio 2,40 mq

L

altezza interna dei vani ¢ di 3.22 m
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b Destinazione di zona e servizi offerti.

Dal punto di vista urbanistico I'immobile oggetto di esecuzione, ricade per I'intero in zo
sottozona “B3"(Zona totalmente o parzialmente edificate di recente formazione nel centro
urbano di Scicli), come da stralcio del P.R.G. del Comune di Scicli. Tale zona é
centrale,essendo la via Sciesa nelle immediate vicinanze della centralissima via C. Colombo,
nonché dal Corso Mazzini e via Tagliamento. In essa sono presenti numerosi esercizi
commerciali del tipo supermercati, panifici, macellerie, bar, negozi, nonché banche ed un
ufficio postale privato. Ben collegata, ed & provvista di tutte le opere di urbanizzazione primaria

e secondaria.
¢ Descrizione della proprieta e provenienza del bene.

Dall’esame della documentazione depositata da parte del creditore procedente (Certificazione
notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ex art. 567 C.P.C., del Notaio Giuseppe Mauro) e
dalla visura ipocatastale effettuata dal sottoscritto in data 15/10/2014 emerge quanto segue:

L’immobile oggetto di esecuzione & pervenuto al debitore esecutato, in virtd dell’atto di compera
del 27/04/2001 a rogito notaio Guglielmo Ferro, trascritto all’agenzia del Territorio di Ragusa in
data 28/04/2001 ai nn.7254/6099.

Eventuale documentazione mancante.

La documentazione disponibile ¢ stata sufficiente ad eseguire i previsti accertamenti.

d Vincoli oneri giuridici - trascrizioni e iscrizioni.

Dall’esame della documentazione depositata da parte del creditore procedente (Certificazione
notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ex art. 567 C.P.C., Notaio Giuseppe Mauro), e da
quanto si evince dalle ispezioni ipotecarie eseguite dal sottoscritto in data 15/10/2014 a carico
dell’immobile oggetto di esecuzione esistono le seguenti formalita pregiudizievoli:
Iscrizione n. 7255/647 del 28/04/2001 Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario per
un importo di lire 180.000.000 di cui lire 90.000.000 sorte capitale, in favore della Banca
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Antoniana Popolare S.p.A. contro

-Iscrizione n. 3608/1548 del 15/02/2005 Ipoteca Legale per la complessiva somma di €
40.322,38 di cui € 20.161,19 sorte capitale, in favore della Montepaschi Serit S.p.A. contro

B rrascrizione n. 10462/7190 del 24/07/2013 Verbale di Pignoramento Immobili del Tribunale
di Ragusa del 06/05/2013 rep. 1147, in favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa

contro [

Bliscrizione 1.20838/5808 del 26/08/2006 Ipoteca Giudiziale per un importo di € 22.000.00

(sorte capitale di € 9.709,04) a favore o |

 Iscrizione n.29724/7815 del 19/12/2006 Ipoteca Giudiziale per un importo di € 5.603,80

(sorte capitale di € 2.801.90) a favore di [ A D

Iliscrizione n.10082/1361 del 21/06/2012 Ipoteca Giudiziale per un importo di € 224.000,00

(sorte capitale di € 144.028.42) a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa, con sede in

B e S

g Regolarita del profilo edilizio urbanistico e costi per la regolarizzazione.

Trattandosi di una abitazione di antica costruzione, ’edificazione della stessa non era soggetta ad
alcuna Licenza Edilizia, da certificazione notarile rientra pienamente nella legge del primo
settembre 1967.

Dalla lettura delle visure catastali effettuate e dai rilievi del sopralluogo € emerso che I’'immobile
risulta accatastato al N.C.E.U. nella categoria A/4 (abitazione di tipo popolare). La planimetria
catastale non rispecchia lo stato di fatto del sedime essendo speculare alla planimetria catastale
presentata al N.C.E.U. in data 01.03.1965 per cui occorre variazione planimetrica anche in
considerazione delle variazioni distributive dei locali interni avvenute in data successiva. Dal punto
di vista delle variazioni interne ai sensi dell’art. 9 capo II° della legge L. 47/85 non occorrono
autorizzazioni, concessioni ma solamente comunicazione con perizia asseverata da un tecnico
abilitato che le variazioni medesime non modificano la sagoma dell’edifici , le strutture portanti,

non aumentano le unitd immobiliari e rispettano le norme igienico sanitarie.
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Le spese per I'aggiornamento dello stato dell’immobile allo stato attuale presso
Territorio di Ragusa ammonta ad € 450,00 ca.

h Descrizione dettagliata del bene.

L’abitazione, oggetto del presente procedimento di esecuzione immobiliare e contraddistinto
come Lotto A, E costituito la un appartamento posto al piano primo di un complesso
condominiale di tre piani, sito nel centro storico di Scicli, con accesso dalla via Sciesa nis,
esternamente il condominio ¢ di colore grigio cemento, i balconi sono intonacati bianchi
all’introdosso sormontati da ringhiera in ferro a motivi geometrici di colore bianco e nero.
L’ingresso ¢ costituito da un portoncino del tipo alluminio anodizzato di color 0ro, con inserti in
vetro scuro. Superando le prime due rampe di scale e percorrendo un breve ballatoio di circa
mt.3 si accede all’unita immobiliare.

La porta di accesso all’appartamento ¢ di tipo blindato, una volta all’interno vi & un piccolo
ingresso—disimpegno, alla sinistra un mini sgabuzzino, alla destra la cucina soggiorno,
continuando vi si trova il bagno, la camera da letto matrimoniale e due camerette per bambini.
L"appartamento ¢ stato ristrutturato circa dieci anni fa. Le rifiniture interne sono: Intonaco civile
a tre strati di cui ultimo a gesso scagliola, pavimentazione in ceramica colorata per tutti i locali,
bagno rivestito in ceramica fino a mt. 2,00, dotato di infissi esterni in alluminio anodizzato di
colore bianco e persiane esterne in alluminio di colore anch’esse bianche, porte interne
tamburate di colore bianco, impianti idrici, elettrici sono a norma, I’ambiente e climatizzato (
due ambienti) con split condizionatori. Sul balcone lato via Bengasi esiste un ripostiglio
eseguito con elementi rimovibili in alluminio e pannelli in bachelite, utilizzato a lavanderia. Nel

complesso I’'immobile & in ottime condizioni.

Disponibilita del bene ed eventuali affitti.
In base, a quanto riferito dalla Sig.ra _ in occasione del sopralluogo, I’immobile
non risulta affittato a terzi, ma adibito a prima abitazione dalla stessa e dai figli minori essendone

comproprietaria.

i Dotazioni condominiale.
All’appartamento, posto al primo piano, vi si accede tramite la scala condominiale. Non sono
presenti pertinenze al servizio dell’appartamento. Inoltre si fa presente ,che pur essendo un
condominio, non esiste nessun capo condomino, o societa che lo gestisca. Pertanto non esistono

quote fisse di gestione e manutenzione (es. spese condominiali ordinarie).
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e Stima del valore dei beni.

Scelta del criterio di stima. Tra i vari aspetti economici si ritiene, per la determinazione del oadis

valore dell’appartamento in oggetto, procedere con quello a “valore di mercato”. Il valore di
mercato determinato con il criterio “sintetico comparativo™ rappresenta il piul probabile valore che,
a parere del perito, un bene spunterebbe, date le sue caratteristiche, sul mercato che gli compete.
Consiste nella previsione della somma di moneta che con maggiore probabilita verrebbe scambiata
con il bene se questo fosse posto in vendita. Cid presuppone che vi sia un mercato attivo con un
certo numero di transazioni tali da consentire la formazione di un significativo campione di
riferimento. Infatti, il metodo sintetico consiste nell’eseguire un confronto fra il bene oggetto della
stima con altri beni simili ubicati nelle vicinanze e di cui sono conosciuti i valori di compravendita.
In tale metodo viene individuato un appropriato parametro al fine di eseguire una proporzione tra il
valore noto di appartamenti similari e il valore incognito del bene in esame.

Nella fattispecie & stato possibile reperire informazioni relative a immobili aventi stessa
destinazione urbanistica per poi tenere conto, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie
del bene oggetto di valutazione. Come parametro di riferimento & stato scelto il valore di un metro
quadro di superficie.

I sottoscritto al fine dello svolgimento della stima del bene con il metodo sintetico comparativo ha
provveduto al reperimento di informazioni presso operatori economici del settore immobiliare e
presso tecnici che operano nella zone in cui sono ubicati gli immobili oggetto di perizia.

Le indagini di mercato effettuate hanno tenuto conto della destinazione urbanistica, della centralita
della zona, della disponibilita di parcheggio prive di strisce blu, collegamento con mezzi pubblici e
della vicinanza a strade ed a centri urbani, e nel caso del fabbricato della tipologia costruttiva, del
livello di rifinitura, della vetusta e dello stato di conservazione ¢ manutenzione. L’appartamento
oggetto di perizia & in ottimo stato di conservazione,pertanto non necessita alcun intervento di

ristrutturazione,appare adeguato e congruo applicare un prezzo a mq pari ad €1.000,00.a €1.1 50,00.

Determinazione del valore del bene.

Per quanto sopra viene determinato il valore del fabbricato A/4:
mq 69,50 *- €/mq 1000 = € 69.500

Totale valore dell’immobile €69.500,00

Dovendo valutare la meta indivisa di proprieta del debitore esecutato.il valore sara pari a
€.34.750,00
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k. Divisibilita del bene.
11 bene oggetto di perizia non & comodamente divisibile.

Corrispondenza tra atto di pignoramento e nota di trascrizione

[ dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione risultano corretti.
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Lato Via Bengasi.
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Cucina Soggiorno.

Lavanderia &
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LOTTO B

Sopralluogo

Con la comunicazione di avvio delle operazioni peritali di sopralluogo con 1’accesso presso i beni

pignorati inviata in data 20/10/2014 a mezzo PEC agli avvocati _ pre e

(rappresentanti legale del creditore principale), all’Avv.to _ (rappresentante
legale del creditore intervenuto), ed in data 20/10/2014 a mezzo raccomandata AR alla ==

e R R AR s

per giorno 31/10/2014 alle ore 9:30 ’appuntamento presso I’immobile oggetto di perizia, ubicato a
Scicli in Via Sciesa n® 15, per dare inizio alle operazioni peritali.

All’appuntamento si constatata I’assenza del debitore esecutato. Dopo un’attesa di circa venti
minuti, il CTU chiude temporaneamente le operazioni peritali nell’attesa di concordare un nuovo
sopralluogo.

Il giorno venticinque del mese di novembre dell’ anno duemilaquattordici, alle ore 15:00, il
sottoscritto C.T.U. si & recato presso I’immobile oggetto della presente procedura, ubicato a Scicli
in via Bellini n® 13. Oltre al sottoscritto CTU ¢ presente il debitore esecutato Sig. R,
In sua presenza ¢ stata fatta una ricognizione dei luoghi attraverso rilievi metrici e fotografici.
Completate le indagini sui luoghi alle ore 15:30, il CTU in accordo con I’astante chiude
definitivamente le operazioni peritali, compilando e firmando il verbale di sopralluogo.

Allo scopo di dare risposta ai quesiti formulati dal giudice dell’esecuzione il sottoscritto ha eseguito
controlli e visure presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Scicli, I’Ufficio del territorio di Ragusa e

presso I’Ufficio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa.
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Relazione finalizzata alla stima del Lotto B

a. Ubicazione, pertinenze, millesimi di parti in comune

Comune Scicli foglio 145 N.C.E.U (Nuovo Catasto Edilizio Urbano)

P.lla Zona Consist. )
Foglio Sub. Cat. ) Classe Rendita (€)
Cens. (vani)
145 4764 1 1 AS 25 3 71,01

L’immobile ¢ costituito da un appartamento posto al piano terra, la cui costruzione risale ai primi
anni 40 classificato al N.C.E.U. (Foglio n° 145 p.lla 4764 sub. 1) come “abitazione di tipo
ultrapopolare™A/5.
L’immobile di cui all’oggetto & ubicato in Via Bellini, 13 (una traversa della centralissima via
Tagliamento) nel Comune di Scicli ed ¢ composto da 2,5 vani cosi costituiti

v' Ingresso - disimpegno di circa 7,88 mq

¥ cucina — soggiorno di circa 27,48mgq;

v" salottino 11,19 mq

L altezza interna dei vani ¢ di 3,39 m

b. Destinazione di zona e servizi offerti

Dal punto di vista urbanistico I’immobile oggetto di esecuzione, ricade per I’intero in zona “B”
sottozona “B17(Zona totalmente o parzialmente edificate di antica formazione limitrofe al
centro urbano di Scicli), come da stralcio del P.R.G. del Comune di Scicli. Tale zona ¢& centrale,
essendo la via Bellini nelle immediate vicinanze della centralissima via Tagliamento dal Corso
Mazzini ¢ da via C. Colombo. In essa sono presenti numerosi esercizi commerciali del tipo
supermercati, panifici, macellerie, bar, negozi, nonché banche. Ben collegata, ed & provvista di

tutte le opere di urbanizzazione primaria e secondaria.

c. Descrizione della proprieta e provenienza del bene

Dall’esame della documentazione depositata da parte del creditore procedente (Certificazione
notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ex art. 567 C.P.C., del Notaio Giuseppe Mauro) e
dalla visura ipocatastale effettuata dal sottoscritto in data 15/10/2014 emerge quanto segue:
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L’immobile oggetto di esecuzione ¢ pervenuto alla debitrice esecutata ! 2
. i victo dellatto di compera del 27/07/1966 a rogito notaio Emilio
Emmolo, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siracusa in data 01/02/1967 ai
nn.2960/2676.

Eventuale documentazione mancante.

La documentazione disponibile ¢ stata sufficiente ad eseguire i previsti accertamenti.

d. Vincoli oneri giuridici - trascrizioni e iscrizioni.

Dall’esame della documentazione depositata da parte del creditore procedente (Certificazione
notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ex art. 567 C.P.C., Notaio Giuseppe Mauro), e da
quanto si evince dalle ispezioni ipotecarie eseguite dal sottoscritto in data 15/10/2014 a carico
dell'immobile oggetto di esecuzione esistono le seguenti formalita pregiudizievoli:
* -Ipoteca giudiziale, iscritta presso I’ Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21 giugno 2012
ai nn.10082/1361 a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa.
e -Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di Ragusa in
data 24 luglio 2013 ai nn.10462/7190, a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa.

g. Regolarita del profilo edilizio urbanistico e costi per la regolarizzazione.
Trattandosi di una abitazione di antica costruzione, 1’edificazione della stessa non era soggetta ad
alcuna Licenza Edilizia, rientra pienamente nella legge del primo settembre 1967.
Dalla lettura delle visure catastali effettuate e dai rilievi del sopralluogo ¢ emerso che I'immobile

risulta accatastato al N.C.E.U. nella categoria A/5(abitazione di tipo ultrapopolare).

h. Descrizione dettagliata del bene.
L’abitazione, oggetto del presente procedimento di esecuzione immobiliare e contraddistinto
come Lotto B. E costituito la un appartamento posto al piano terra, sito nel centro storico di

Scicli, con accessi dalla via Bellini n°13 . costituiti da due portoncini del tipo alluminio
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anodizzato di color oro e retrostante vetrata posti sulla strada di accesso. Detto apparz
sottostante ad abitazioni di terzi il cui accesso & separato. e /,
L’abitazione ¢ costituita da un ingresso disimpegno da cui si accede ad un salottino, sul lato
sinistro dell’ingresso si arriva alla cucina — soggiorno dove & anche posto un locale bagno.
L’appartamento ¢ stato ristrutturato. Le rifiniture interne sono: intonaco civile a tre strati di cui
ultimo a gesso scagliola, pavimentazione in ceramica colorata per tutti 1 locali, bagno rivestito in
ceramica fino al soffitto, dotato di infissi esterni in alluminio anodizzato di colore oro ( di cui
costituiscono accesso allo stesso ); & dotato altresi di impianti idrico, fognario ed elettrico. Non
¢ presente impianto di riscaldamento. Nel complesso I'immobile & in ottime condizioni.

Disponibilita del bene ed eventuali affitti.

In base, a quanto riferito dalla Sig. _ in occasione del sopralluogo, I'immobile non

risulta affittato a terzi, ma adibito ad abitazione.

i. Dotazioni condominiale.
Appartamento, posto al piano terra, non sono presenti dotazioni condominiali essendone casa
singola.
e Stima del valore dei beni

Scelta del criterio di stima. Tra i vari aspetti economici si ritiene, per la determinazione del congruo
valore dell’appartamento in oggetto, procedere con quello a “valore di mercato”. Il valore di
mercato determinato con il criterio “sintetico comparativo” rappresenta il piti probabile valore che,
a parere del perito, un bene spunterebbe, date le sue caratteristiche, sul mercato che gli compete.
Consiste nella previsione della somma di moneta che con maggiore probabilita verrebbe scambiata
con il bene se questo fosse posto in vendita. Cid presuppone che vi sia un mercato attivo con un
certo numero di transazioni tali da consentire la formazione di un significativo campione di
riferimento. Infatti, il metodo sintetico consiste nell’eseguire un confronto fra il bene oggetto della
stima con altri beni simili ubicati nelle vicinanze e di cui sono conosciuti i valori di compravendita.
In tale metodo viene individuato un appropriato parametro al fine di eseguire una proporzione tra il
valore noto di appartamenti similari ¢ il valore incognito del bene in esame.

Nella fattispecie ¢ stato possibile reperire informazioni relative a immobili aventi stessa
destinazione urbanistica per poi tenere conto, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie
del bene oggetto di valutazione. Come parametro di riferimento ¢ stato scelto il valore di un metro

quadro di superficie.
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presso tecnici che operano nella zone in cui sono ubicati gli immobili oggetto di perizia.

Le indagini di mercato effettuate hanno tenuto conto della destinazione urbanistica, della centralita
della zona, della disponibilita di parcheggio prive di strisce blu, collegamento con mezzi pubblici e
della vicinanza a strade ed a centri urbani, e nel caso del fabbricato della tipologia costruttiva, del
livello di rifinitura, della vetusta e dello stato di conservazione e manutenzione. L’appartamento
oggetto di perizia ¢ in ottimo stato di conservazione,pertanto non necessita alcun intervento di

ristrutturazione,appare adeguato e congruo applicare un prezzo a mq pari ad € 800,00.

Determinazione del valore del bene.

Per quanto sopra viene determinato il valore del fabbricato A/5:
mq 46,50 *- €/mq 800,00 = € 37.200

Totale valore dell’ immobile €37.200,00

k. Divisibilita del bene

Il bene oggetto di perizia non & comodamente divisibile.

Corrispondenza tra atto di pignoramento e nota di trascrizione

[ dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione risultano corretti.
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LOTTO C

Sopralluogo: il giorno 22 del mese di novembre anno 2014 alle ore 9.30, previo
avviso alle parti, ha avuto inizio il prosieguo delle operazioni peritali inerenti i beni
confluenti nella procedura esecutiva n° 88/13 R.G.ES. . Oltre al sottoscritto CTU &
resente il debitore esecutato , che rappresenta pure i Sigg.ri _
E’ stata fatta una ricognizione di tutti i terreni
ricadenti nel territorio di Scicli ed effettuati i rilievi fotografici e relativi riscontri
mappali. Le operazioni peritali vengono chiuse alle ore 12.45 e rinviate a data da
destinarsi per periziare I’immobile di via Bellini.

Lotto C -01. Piena proprieta di terreni siti in C.da Fossa in Sampieri territorio di
Scicli e distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Foglio N° 135 P.lle 916,469,470.

Indice

A) Individuazione

B) Descrizione sintetica
C) Stato di possesso

D) Vincoli

E) Regolarita edilizia
F) Descrizione analitica
G) Pertinenze

H) Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A) Individuazione

II presente immobile ricade in C.da Fossa sito a Sampieri nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli. al Foglio 135, particelle n° 916 incolto prod. di classe 1 esteso

are 15.52, n°469 vigneto classe 4 esteso are 90.60, n°470 incolto ster. classe | esteso are
19.90.
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Descrizione sintetica T4 A
Trattasi di terreno sito in C.da Fossa a Sampieri nel territorio di Scicli, iscritt:al N .,
del Comune di Scicli, al Foglio 135 particelle n° 916,469,470, per una estensione
complessiva di Ha 1.26.02.

Esso e ubicato lungo la strada provinciale n° 66 Sampieri - Marina di Modica.

B) Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato — o
— con regolare atto di compra cosi nello specifico:

Plla 916 per atto di compra del 28 aprile 1979, rogito notaio Girolamo Renato
Pulino,trascritto presso la Conservatoria di Ragusa in data 19 maggio 1979 ai
nn.4616/5751.
P.lle 469-470 per atto di compera del 27 agosto 1982, rogito notaio Girolamo Renato
Pulino, trascritto presso la Conservatoria di Ragusa in data 7 settembre 1982 ai nn.
11548/10206.

D) Vincoli
Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso L’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn. 10082/1361 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso 1I’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn. 10462/7190,a favore della Banca Agricola
Popolare di Ragusa.

Altre informazioni per I'acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.

F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Fossa a Sampieri, nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 135, particelle: n® 916 incolto. prod. classe 1
esteso are 15.52.
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N®469 vigneto classe 4, esteso are 90.60.n° 470 incol. Ster, classel esteso gre
e ubicato a ridosso della strada provinciale n°66 Sampieri Marina di Mgd ]
prossimita del centro abitato,tutte le tre particelle sono contigue tra loro” ricadenti
nella medesima zona.

Attualmente sono in stato di completo abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea, nello specifico canne tipiche della zone,mimosa selvatica marina,qualche
pianta di Fico d’india , numerose specie spontanee tipiche della (Macchia Forestale
Mediterranea) oltre ad una cotica erbosa particolarmente abbondante allo stato
secco. Il terreno ¢ di natura sabbiosa.

Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata E1 le aree dj particolare
valenza ambientale e paesaggistica, nello specifico dalla Carta dei Beni
Paesaggistico si riscontrano i seguenti vincoli:

-Vincolo Paesistico di Sampieri

-Zona di rispetto dei boschi e fasce forestali

-Vincolo Fascia Costiera.

-Fiumi Torrenti e Valloni.

Le aree di riferimento al Piano Paesistico, ricadono in area con livello di tutela 2.

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione

Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: 1’Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa, la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore & il piu
probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento ¢ suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;

3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gli altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco & un parametro tecnico cioé, la superficie
espressa in metri quadrati,

Dalle indagini di mercato effettuate & emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 3,50 per
metro quadrato in zona vincolata e normata E1.

29
Tribunale di Ragusa ex Modica - Esecuzione Immobiliare n. 88/2013 R.G.E




Ovvero : V=Vuc x Sc con,

V.au.c= valore unitario corrente
Sc= superficie lorda catastale

Sc=sup.lorda del terreno in zona E1= mq. 12602
Quindi il valore (V) sara:

V =€/mq 3,50 x mq 12602 = €.44.107 (euro Quarantaquattromilacentosette)
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Lotto C -02. Piena proprieta di terreni siti in C.da Trippatore in Sampieri terrift'ir"_ dr
Scicli e distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Foglio N° 124 P.lle 383,386. 7™k

Indice

A)Individuazione
B)Descrizione sintetica’
C)Stato di possesso
D)Vincoli

E)Regolarita edilizia
F)Descrizione analitica
G)Pertinenze
H)Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A)Individuazione

Il presente immobile ricade in C. da Trippatore sito a Sampieri nel territorio di Scicli,
iscritto al N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124, particelle n® 383 pascolo arb. di classe
U esteso are 30.68, n°386 pascolo arb. classe U esteso are 06.19.

B)Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C. da Trippatore a Sampieri nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124 particelle n° 383,386, per una estensione
complessiva di are 36.87.

Esso e ubicato lungo la vecchia strada che collega Sampieri a Pozzallo, Marina di
Modica, Modica.

C)Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato || [ A AR
I o rcolare atto di compra cosi nello specifico:

P.lle 383 e 386 per atto di compra del 17 maggio 1993, rogito notaio Guglielmo

Ferro.trascritto presso la Conservatoria di Ragusa in data 27 maggio 1993 ai

nn.6915/5556.

Dette particelle sono gravate da diritto di superficie perpetuo in favore di _
giusto atto di vendita del 24 settembre 2012 rogante
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notaio Randazzo Francesca, trascritto presso la conservatoria di Ragusa il
ai nn. 14632/10446.

D) Vincoli
Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- lpoteca giudiziale, iscritta presso L’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn. 10082/1361 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn. 10462/7190,a favore della Banca Agricola
Popolare di Ragusa.

Altre informazioni per I’ acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

-Atti di asservimento urbanistici e cessione superficie e cubatura : SI

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.

F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Trippatore a Sampieri, nel territorio di Scicli, iscritto
al N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124, particelle: N° 383 pascolo arb. classe
U esteso are 30.68.

N°386 pascolo arb. classe U, esteso are 06.19. & ubicato a ridosso della vecchia
strada S.P:n°44 che conduce a Pozzallo, Marina di Modica, Modica in prossimita
del centro abitato S.P.n°40 di Sampieri, vi si accede da una proprieta privata
superando un cancello di proprieta del debitore esecutato tutte le due particelle sono
contigue tra loro ricadenti nella medesima zona.

Attualmente sono in stato di semi abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea a basso fusto, alberi di olivo circa 10 , oltre ad una cotica erbosa
particolarmente abbondante allo stato verde,inoltre vi ¢ depositato del materiale di
risulta tipo terra e pietrisco Il terreno & di natura argillosa- calcarea particolarmente
dura e costipata,data anche dalle precipitazioni abbondanti.

Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata E5 zone agricole di
transizione con vincoli di inedificabilita, nello specifico dalla Carta dei Beni
Paesaggistico si riscontrano i seguenti vincoli:

-Fiumi Torrenti e Valloni.
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Le aree di riferimento al Piano Paesistico, ricadono in area co

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione

Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: 1'Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa, la Conservatoria RR.IL. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore ¢ il piu
probabile valore di mercato.ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Tl procedimento & suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche:

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti ¢ normali valori di compravendita;

3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gli altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco & un parametro tecnico cioe, la superficie
espressa in metri quadrati.

Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 4,00 per
metro quadrato in zona vincolata ¢ normata ES. Essendo perd gravato da diritto di
superficie,subisce un forte deprezzamento ridotto della meta € 2,00

Ovvero : V= Vuc x Sc con,

V.u.c= valore unitario corrente

Sc= superficie lorda catastale

Sc= sup.lorda del terreno in zona E5= mgq. 36.87.
Quindi il valore (V) sara:

V = €/mq 2,00 x mq 3687 = €.7.347 (euro Settemilatrecentoquarantasette)
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Scicli e distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Foglio N° 124 P.1la 22.

Indice

A)Individuazione
B)Descrizione sintetica
C)Stato di possesso
D)Vincoli
E)Regolarita edilizia
F)Descrizione analitica
G)Pertinenze
H)Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A)Individuazione

Il presente immobile ricade in C.da Raspullo sito a Sampieri nel territorio di Scicli, iscritto
al N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124, particella n® 22 pascolo arb. di classe U
esteso Ha 1.57.70.

B)Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C.da Raspullo a Sampieri nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124 particella n°® 22, per una estensione
complessiva di Ha 1.57.70.

Esso ¢ ubicato all’interno della proprieta del debitore esecutato,un fondo intercluso.

C)Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato —
I o rcgolare atto di compra cosi nello specifico:

P.lla 22 per atto di compra dell’8 settembre 1989, rogito notaio Guglielmo
Ferro,trascritto presso la Conservatoria di Ragusa in data 19 settembre 1989 ai
nn.14515/12128.
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D) Vincoli

Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca legale, iscritta presso L’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 30
settembre 2003 ai nn. 20544/3374 a favore di Montepaschi Serit S.p.A.

- Ipoteca volontaria,iscritta presso 1’ Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21 luglio
2006 ai nn.17923/5267 a favore di Montepaschi Serit S.p.A.

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso 1’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 7
novembre 2006 ai nn.26092/7031 a favore di Centro Leasing S.p.A.

- Ipoteca legale, iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 8 aprile 2011
ai nn. 6165/1287 a favore di Serit Sicilia S.p.A.

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn.10082/1361 a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili,trascritto presso 1°’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn.10462/7190 a favore della Banca Agricola
Popolare di Ragusa.

Altre informazioni per I’acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.

F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Raspullo a Sampieri, nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli, al Foglio 124, particella: N° 22 pascolo arb. classe U
esteso Ha 1.57.70

€ ubicato all’interno della proprieta privata del debitore esecutato,vi si accede da una
stradella non asfaltata.

Attualmente sono in stato di completo abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea, olivastri selvatici,olivi,numerose specie spontanee tipiche della (Macchia
Forestale Mediterranea) oltre ad una cotica erbosa particolarmente abbondante allo
stato verde. Il terreno di natura rocciosa, ripido e scosceso con evidente risalto della
parete rocciosa,il terreno non & praticabile agli automezzi. Si nota un profondo
avvallamento,si evidenzia un tipico ambiente rupestre.
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Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata E5 zop€ a
transizione, con vincoli di inedificabilita, nello specifico dalla Carta det-

Paesaggistico si riscontrano i seguenti vincoli: e L
-Fiumi Torrenti e Valloni.
Le aree di riferimento al Piano Paesistico, ricadono in area con livello di tutela 2.

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione
Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: I'Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa,la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore & il piu

probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento & suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;
3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gli altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco & un parametro tecnico cioe, la superficie
espressa in metri quadrati.

Dalle indagini di mercato effettuate & emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 1,50 per
metro quadrato in zona vincolata e normata ES.

Ovvero : V= Vuc x Sc con,

V.uce= valore unitario corrente
Sc= superficie lorda catastale

Sc=sup.lorda del terreno in zona E5= mq. 15770
Quindi il valore (V) sara:

V =€/mq 1,50 x mq 15770 = €.23.655 (euro Ventitremilaseicentocinquantacinque)
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Lotto C -04. Piena proprieta di terreni siti in C.da Barracché in territorio di Scicli e distint
Comune di Scicli al Foglio N°91 P.lle 107, 199, 200, 495, 496, 507, 508, 194, 419, 420, 482, 4

Indice

A)Individuazione
B)Descrizione sintetica
C)Stato di possesso
D)Vincoli
E)Regolarita edilizia
F)Descrizione analitica
G)Pertinenze
H)Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A)Individuazione

II presente immobile ricade in C.da Barracche sito nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Foglio 91, particelle n° 107 vigneto. di classe 2 esteso are 8.15,
n°199 semin.arb classe 1 esteso are 7.30, n°200 semin.arb classe 1 esteso are 7.68,n°495
semin.arb classe 1 esteso are 2.55, n°507 semin.arb classe 1 esteso are 0.98, n°508 semin.arb
classe 1 esteso are 6.92,n°194 semin arb. classe 1 esteso are 7.92,n°419 semin.arb classel
esteso are 3.00,n°420 semin.arb. classe 1 esteso are 4.68,n°482 semin.arb classe 1 esteso are
7.33,n°482 semin.arb classe 1 esteso are (,55.

B)Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C.da Barracche nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T. del
Comune di Scicli, al Foglio 91 particelle n°107, 199, 200, 495, 496, 507, 508, 194, 419, 420,
482, 483. per una estensione complesswa di are 62.26. Esso e ubicato in una strada interna
raggiungibile dalla Scicli Sampieri nei pressi di C.da San. Marco.
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C)Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato

con regolare atto di compra del 26 ottobre 1995, a rogito notaio
Guglielmo Ferro, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Ragusa in data 23
novembre 1995 ai nn. 13565/10889.

D) Vincoli
Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso L’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn. 10082/1361 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso I’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn. 10462/7190,a favore della Banca Agricola

Popolare di Ragusa.
Altre informazioni per I’acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

C) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.
F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Barracche . nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Foglio 91, particelle: n° 107 vigneto. classe 2 esteso are
8.15.

n°199 semin.arb. classe 1, esteso are 7.30.n° 200 semin.arb classel esteso are7.68, n°
495 semin. arb classe 1.esteso are 5.20.n°496 semin arb classe 1 .esteso are
2.55,n°507 semin.arb classe 1 esteso are 0.98.n°508 semin arb classe 1 esteso are
6.92.n°194 semin arb classe 1 are 7.92.n°419 semin arb. classe 1 are
3.00.n°420semin arb classe 1 steso are 4.68.n°482 semin arb classe 1 esteso
are7.33.n°483 semin arb. classe 1 esteso are 0.55. & ubicato in una strada interna
raggiungibile dalla Scicli Sampieri.tutte le particelle sono contigue tra loro ricadenti
nella medesima zona.

Attualmente sono in stato di completo abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea, nello specifico canne tipiche della zone , numerose specie spontanee
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tipiche della (Macchia Forestale Mediterranea) oltre ad una cdtica
particolarmente abbondante allo stato verde. Il terreno & di natura argillpst
roccia affiorante.
Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata F4 zone agricole collinari,
nello specifico si riferisce a terreni agricoli,coperti da vegetazione agricola o
arborata, contenenti elementi determinanti per la qualificazione del paesaggio.
Attualmente la suddetta zona risulta vincolata, cosi nello specifico:le p.lle n°507,
419, 495, 482, 194 e 107 sono destinate a sede autostradale, le p.lle n°200, 199, 508,
420, 496 e 483 rientrano nella fascia di rispetto nel tracciato autostradale profonda
60 mt. Aree soggette ad esproprio.

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione
Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: 1'Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa.la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore é il pit

probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento ¢ suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;
3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gli altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco ¢ un parametro tecnico cioe, la superficie
espressa in metri quadrati.

Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 2,00 per

metro quadrato in zona vincolata e normata E4.

Ovvero : V= Vuc x Sc con,

V.ac= valore unitario corrente
Sc= superficie lorda catastale
Sc= sup.lorda del terreno in zona E4= mq. 62.26
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Quindi il valore (V) sara:
V =€/mq 2,00 x mq 62.26 = €. 12.452 (euro
Dodicimilaguattrocentocinquantadue)
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Lotto C -05. Piena proprieta di terreni siti in C.da Scalamarina Livié_ in e i
Scicli e distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Fogli N°101,115 P.lle’%¢
235, 236,237,192,257.

Indice

A) Individuazione

B) Descrizione sintetica
C) Stato di possesso

D) Vincoli

E) Regolarita edilizia
F) Descrizione analitica
G) Pertinenze

H) Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A) Individuazione

I presente immobile ricade in C.da Scalamarina Livia sito nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli, al Fogli 101,115, particelle n° 199 seminativo. di classe 5
esteso arel4.13, n°200 seminativo classe 5 esteso are 3.08, n°235seminativo. classe 5 esteso
are 2.81,n°236 seminativo classe5 esteso are 3.31,n°237 seminativo classeS esteso are
13.86,n°192 semin. arbor classe 3 esteso are 33.75,n°257 semin arbor classe 3 esteso are
2.94,

B) Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C.da Scalamarina Livia nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, ai Fogli 101,115 particelle n° 199,200,235,236,237,192,257 per
una estensione complessiva di are 73.85

Esso e ubicato lungo la strada Scicli- Cava d’Aliga in direzione C.da Arizza.
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C) Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato
B o coolare atto di compra cosi nello specifico:

P.11e199,200,235 per atto di compra del 19 aprile 1988, rogito notaio Guglielmo Ferro
.trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Ragusa in data 17 maggio 1988 ai
nn.7116/6033.

P.lle 236-237 per atto di compera del 19aprile 1988, rogito notaio Guglielmo Ferro,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Ragusa in data 17 maggio 1988 ai nn.
7115/6032

P.lle 192-257 per atto di compera del 19 aprile 1988, a rogito notaio Guglielmo Ferro,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Ragusa in data 17 maggio 1988.

D) Vincoli
Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca legale, iscritta presso I’ Agenzia del Territorio di Ragusa in data 30 dicembre
2003 ai nn.20544/3374, a favore di Montepaschi Serit S.p.A.

- Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, iscritta presso I’ Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 21 luglio 2006 ai nn.17923/5267,a favore di Montepaschi Serit S.p.A.

- Ipoteca legale, iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 6 ottobre
2010 ai nn.18390/4275, a favore di Montepaschi Serit S.p.A.

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn.10082/1361, a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili,trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn.10462/7190,a favore di Banca Agricola Popolare
di Ragusa.

Altre informazioni per I’acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.
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F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Scalamarina Livia, nel territorio di Scicli, iscritto al
N.C.T. del Comune di Scicli. ai Fogli 101,115 particelle: n°199 seminativo. classe 5
esteso are 14.13

N°200seminativo classe 5, esteso are3.08.n°235seminativo classes.esteso
are2.81,n°236 seminativo classe 5 esteso are3.81.n°237 seminativo classe 5 esteso
are 13.86. ¢ ubicato a ridosso della strada Scicli Cava D’aliga ,tutte le particelle
sono contigue tra loro ricadenti nella medesima zona.

Attualmente sono in stato di completo abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea, nello specifico canne tipiche della zone,,qualche albero di carrubo.olivo.
numerose specie spontanee tipiche della (Macchia Forestale Mediterranea) oltre ad
una cotica erbosa particolarmente abbondante allo stato verde. Il terreno & di natura
di medio impasto tendente all’argilloso con roccia affiorante. Inoltre sono presenti
vari cumuli di materiale di risulta.

Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata ES5 zone agricole di
transizione,questa sottozona include aree agroforestali,che costituisce il raccordo tra
il Pianalto e la Piana Alluvionale.

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione

Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: I'Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa,la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore & il piu
probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento ¢ suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;

3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gli altri simili presi
a confrontosil parametro a cui mi riferisco & un parametro tecnico ciog, la superficie
espressa in metri quadrati.
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Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per terreni ubicati
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio (¢
metro quadrato in zona vincolata e normata ES.

Ovvero : V= Vuc x Sc con,

V.uc= valore unitario corrente
Sc= superficie lorda catastale
Sc= sup.lorda del terreno in zona E5= mq. 73.85

Quindi il valore (V) sara:

V =€/mq 5,00 x mq 73.85 = €.36.925 (euro Trentaseinovecentoventicinque)
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Lotto C -06. Piena proprieta di terreni siti in C.da Piano Conti in territorio
distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Foglio N° 114 P.lle 318, 571 subt-eat
cl.3 mq 30 J Y

Indice

A)Individuazione
B)iscrizione sintetica
C)Stato di possesso
D)Vincoli
E)Regolarita edilizia
F)Descrizione analitica
G)Pertinenze
H)Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A) Individuazione

Il presente immobile ricade in C.da Piano Conti sito nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Foglio1 14, particelle n°318seminativo. di classe 5 esteso are 52.08.
n°571 subl categ.C/2, ¢l 3 magazzino di mq 30.

B) Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C.da Piano Conti nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T. del
Comune di Scicli, al Foglio114 particelle n°318,Catasto Fabbricati del Comune di Scicli
n°571 sub 1 categ. C/2 cl. 3 consistenza mq.30, per una estensione complessiva di are
52.08.

Esso e ubicato lungo la S.P.84 Scicli Cava d’Aliga in prossimita di C.da Arizza.

C) Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato [ AN
I on rcgolare atto di compera del 28 ottobre 1976.a rogito notaio
Rosario Morello,trascritto presso la Conservatoria del RR.IL. di Ragusa in data 17

novembre 1976 ai nn.13405/12758.
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D) Vincoli

Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca legale .iscritta presso 1’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 6 ottobre
2010 ai nn. 18390/4275,a favore di Serit Sicilia

- Ipoteca legale,iscritta presso 1’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 15 febbraio
2012 ai nn.3174/329.a favore di Serit Sicilia.

- Ipoteca giudiziale,iscritta presso 1’ Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21 giugno
2012 ai nn.10082/1361,a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili,trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn. 10462/7190.

Altre informazioni per I’acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute., non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.

F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Piano Conti , nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Foglio 114, particelle: n°318 seminativo. classe 5 esteso are
52.08

n°571 sub 1 categ. C/2 ¢13 mq 30 Catasto Fabbricati e ubicato nei pressi della strada
provinciale n° 84 Scicli Cava d’Aliga in prossimita della C.da Arizza, le particelle
sono contigue tra loro ricadenti nella medesima zona.

Attualmente sono in stato di completo abbandono,il terreno & recintato con un
cancello d’ingesso posto sulla strada. Il suddetto terreno ha assunto le sembianze di
un vero e proprio parcheggio,tanto ¢ vero che nel corso degli anni & servito come
ricovero per mezzi pesanti tipo camion ed altro. All’interno vi & un fabbricato rurale
allo stato grezzo tipo magazzino,della consistenza di mq30 categoria C/2. Non vi &
corrente elettrica, acqua corrente né servizi igienici. Il magazzino se pur risulta in
visura catastale in categoria C/2,non risulta in mappa.

Urbanisticamente i terreni ricadono in una zona normata E5 zone agricole di
transizione ,ricadono entro i mt. 200 da beni soggetti a tutela.
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G)Pertinenze
Trattasi di terreno.

H)Valutazione

Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: 1’Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa,la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Altri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore & il pit
probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento ¢ suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;
3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame ¢ gli altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco € un parametro tecnico cioé, la superficie
espressa in metri quadrati.

Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 6,00 per

metro quadrato in zona vincolata e normata ES.

Ovvero : V= Vuc x Sc con,

V.uc= valore unitario corrente

Sc= superficie lorda catastale

Sc= sup.lorda del terreno in zona E5= mq. 52.08
Quindi il valore (V) sara:

V = €/mq 6.00 x mq 52,08 = €.31,248 (euro Trentunomiladuecentoquarantotto)
Valore magazzinoV= €/mq 100x mq 30 =(euro Tremila)
Totale = 34,248 (euro Trentaquattroduecentoquarantotto)
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distinti al N.C.T. del Comune di Scicli al Foglio N° 11 P.lla 45.
Indice

A)Individuazione
B)Descrizione sintetica
C)Stato di possesso
D)Vincoli
E)Regolarita edilizia
F)Descrizione analitica
G)Pertinenze
H)Valutazione

Allegati

A)Ubicazione

B)Estratto di mappa

C)Rilievo fotografico

D)Certificato di destinazione urbanistica

A)Individuazione

Il presente immobile ricade in C.da Gerratana sito nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Fogliol1, particelle n°45seminativo arbor. di classe 1 esteso are
40.10.

B)Descrizione sintetica

Trattasi di terreno sito in C.da Gerratana nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T. del
Comune di Scicli, al Fogliol1 particelle n°45, per una estensione complessiva di are
40.10

Esso e ubicato in una strada sferrata lungo S.P. n°37 strada che da Scicli conduce a
Ragusa.

C)Stato di possesso

Tale bene risulta intestato per intero al debitore esecutato _
I o ccolare atio di compera del 19 maggio 1987, a rogito notaio
Massimo Marota, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Ragusa in data 9

giugno1989 ai nn. 7797/6551.

48
Tribunale di Ragusa ex Modica - Esecuzione Immabiliare n. 88/2013 R.G.E



D) Vincoli

Iscrizioni, pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Ipoteca giudiziale, iscritta presso L’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 21
giugno 2012 ai nn. 10082/1361 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa.

- Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di
Ragusa in data 24 luglio 2013 ai nn. 10462/7190,a favore della Banca Agricola
Popolare di Ragusa.

Altre informazioni per ’acquirente:

-L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione(ad es. spese
condominiali ordinarie). NO

-Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia: NO

E) Regolarita edilizia
Trattasi di terreno.

F) Descrizione analitica

Trattasi del terreno sito in C.da Gerratana , nel territorio di Scicli, iscritto al N.C.T.
del Comune di Scicli, al Foglio 11, particelle: n® 45,seminativo arbor, classe 1 esteso
per are 40.10.

Esso & ubicato.in una zona di aperta campagna poco abitata,vi si arriva tramite una
stradella non asfaltata che si diparte dalla vecchia strada la S.P.37 che da Scicli
conduce a Ragusa.

Attualmente € in stato di completo abbandono, si riscontra della vegetazione
spontanea,alberi di mandorlo. Si nota che negli anni il terreno ¢ stato interessato da
uno sbancamento (prelevamento di terra) con I’evidente affioramento della roccia
madre .Allo stato attuale non ¢ coltivabile,sarebbe opportuno un ripristino dei luoghi.
I1 terreno ¢ di natura argillosa.

Urbanisticamente 1 terreni ricadono in una zona normata E4 zone agricole
collinari,aree appartenenti al Pianalto, zone caratterizzate da colture seminativo
asciutto,pascoli e zone arborate con piante di carrubo,e mandorlo.

G)Pertinenze
Trattasi di terreno.
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H)Valutazione

Le fonti di riferimento e informazione per tale analisi sono: I’Ufficio Tecnico
Erariale di Ragusa,la Conservatoria RR.II. di Ragusa.Aliri valori sono stati appresi
da operatori del luogo mediatori immobiliari oltre da borsini della stampa locale.
L’aspetto economico attraverso il quale mi accingo ad esprimere tale valore ¢ il piu
probabile valore di mercato,ricercato tramite il procedimento di stima per confronto
diretto.

Il procedimento & suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti:

1)esistono nella zona del territorio oggetto di stima, altri beni simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche;

2)di questi terreni simili si conoscono i recenti € normali valori di compravendita;
3)esiste un parametro normale in comune tra il terreno in esame e gl altri simili presi
a confronto;il parametro a cui mi riferisco € un parametro tecnico cioe, la superficie
espressa in metri quadrati.

Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per terreni ubicati nella zona,
aventi analoghe caratteristiche, il valore unitario corrente medio ¢ di € 2,00 per

metro quadrato in zona vincolata e normata E4.

Ovvero : V= Vue x Sc con,

Vauc= valore unitario corrente

Sc= superficie lorda catastale

Sc= sup.lorda del terreno in zona E4= mgq.
Quindi il valore (V) sara:

V = €/mq 2,00 x mq 40.10 = €. 8.020,00 (euro Ottomilaventi.)

50
Tribunale di Ragusa ex Modica - Esecuzione Immobiliare n. 88/2013 R.G.E



Conclusioni

1l sottoscritto Dott. Agr. Fabio Puzzo , nella qualita di Consulente Tecnico d’Ufficio, ritiene, con la
presente relazione di aver assolto I’incarico ricevuto e rimane a disposizione dell’Ill.mo Giudice per
ogni eventuale ed ulteriore chiarimento.

Scicli, 1i 20/01/2015
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C.da Trippatore lotto C/02.
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C.da Barracche — lotto C/04
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Certificato di destinazione urbanistica terreni.
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COMUNE DI SCICLI

Provincia di Ragusa G
dertominuta " b
Libero Consorzio Comunale
SETTORE TECNICO =N
Prot. Gen. N. 255582014 NI .
Prot. Teon. N, ¥2762014 e s
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o
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1

OGGETTO: Cerficate di destinazione urbanistica w sensi dell’art. 30 D P R del 06/06/2001 n 380

5
:

IL CAPO SETTORE

Vista In domanda presentata dal Dot Agr. Fabio Puzzo i qualita di C T U Nella proc. es imm. 0 R85

acquisita al N/S Prot. Gen. N° 25538 in data 17/10/2014;
Vista | istnudone tecmea in data 27/ 102014 da parte del tecmico all uopo incarcato.
Visto il DDir n 168 D R U del 12/04/2002, pubblicato sulla G.U RS n 32 parte | del 120772002

Richiamato 1'urt 9 comma | D PR 0846/2001. 1327 ¢ ssanmii . nel 1esto oggs vigente nells Regione Sicifiana.

in forz del quale un hene ¢ sotloposto al vincolo preordinato all espropno quando diventa efficace 1'atto di

approvizione del prano urbanistico gencrale. oVVETo una swi vananic. che prevede L realizzazone di un operi

pubblica o di pubblica utilita

Ritenuto chie Pefficacia del vigente PR G. concida con la datit di pubblicazione sulla G.URS. del Decreto di

approvazsone del PUR.G. stesso.

Visto a9 comm 2 DP R 08/06/2001, 0327 ¢ ssmm i &

Vista Ia Delib. € C. n 55 dell'8/04/2003 con la quale 1 € C ha preso alo delle modificlie ¢ correzion introdolte
con D. Dir. N 168 D R U del 120472002,

Vistu la Delib € C. 0,109 del 27/09/2006 con 1a quale 1l Consigho Comunale ha preso aito dell' zccoghmento del
ricorsi avverso il D Dir 168/DRU del 12 04 2002

Vista la Delibera € € 1 6 del 9 01 2003 con la quale il Consiglio Comunale ha chiarito i contenuus dell’an 35E
pumo 315

Visto il Dicreto 22 12 2005 pubblicato sulla G UR S parie | n%.del 17 02 2006 con 1l quale ¢ stato autorizzato il
progetto per la realizzazione dh opere dell amostrada Siracusa-Gela

Vista s Carta dei Beni Pacsaggistici trasmessa dalla Sopriniendensa i BB CC. AA di Ragusa con nota n. 617 del
28 04 2004 ¢ acquisita al N/S Prot. Gen . 11584 in data 29 04,2004

Atteso che con D A n 1767 del 10/08/2010, ¢ stato adoltato ai sensi degli articoli 139 ¢ 55 del decreto legislativo
22 pennaio 2004 n 42 ¢ ssmmn e degli articoli 24, 11 comma, ¢ 10, [1 comma, del regolamento di esecuzione
della legge 29 mugne 1939 n 1497, approvalo con RD. 1 gugno 1940, n 1357, del Puano Paesaggistico detin
Provinaa di Rapusa comprendente gli Ambiti regionalt 15-16-17, approvaio nella seduta del U4/UR/2010da parte
della Speciale Commnussione Osservatono per la Qualita del Pucsapgio , trasmesso dalla competente BB CC AA s
Ragusa con not n 1170/5ep. Del 19/08/2010 ucqu:snlu'ul N/S Prot. Gen n 25784 in data 23/082010, affisse
all’ Albo Pretono di questo Comune a far daw AOR2010 ¢ per 90 e conseaulivi

Visto il D.D.G. 1.20/2012 DRU con il quale ¢ stata approvata I3 Vanante alle Norme Tecniche di Attuazione del
vigente PR.G. Del Comune di Scicli relative alle 210 di verde agricolo, pubblicato sully GU RS Panc 17 n 12

del 2340532012,

svr maers' Urham e Teemeet Certificsh Destingione arbomspea 301 #0040 113.124 133:11 4243
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ATTESTA

Le terre site in territorin di Seicki , riportate in Catusto Terreni al Foglio 101 P lle 235-236-237-199-200

in zona normata ES con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli arit.35E ¢ 35ES delle N.T.A..-

Le terre site in territorio di Scicli . riportate in Catasto Terreni al Foglio 115 Plle 192-257 ricadono in zoni
normata ES con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli artt 35E e 35ES delle N.TA.-

Le terre site in territorio di Scicli , riportate in Catasto Terreni al Foglio 124 P.la 22 ricadonn in zona normata
ES con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli artt.35E e 35E5 delle NTA.-

In purtc sono soggette alle limitazioni imposte dal Vincolo di inedificabilitd con interventi disciplinuti
dall’art 35V comma ¢},

Le arce con riferimento alla Carta dei Beni Pacsaggistici in premessa nchiamaty nsuliano vincolale al sensi
dell’srt 142 fett ) D Lg va 22 gennaio 2004 n. 42 (Fiumi Torrenti ¢ Valloni ).

Lc arce con riferimento al Piuno Pacsagpistico in premessa richiamato ricadono in arca con livelli di wicls 2.

Le terre site in territorio di Scicli , riportate in Catasto Terreni al Foglio 135 Plla 916 ricadono parte in zona
pormats E1 con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli artt.3SE ¢ 35E1 delle NT.A. ¢ parte
suno destinate & Viabilita -
Le arce con nfermento alls Carta dei Beni Pacsaggistici in premessa richiamata nsultano vincolate @ sensi

o aisensi dell'art 142 lett ¢) D Lg vio 22 gennaio 2004 n 42 (Fuanu Torrenti e Valloni ).

«  aisensi dell'art 136 lett. d) D. Lgvo 22 gennaio 2004 n42  giusto DA 05553 del 2002/1995 (Vincelo

puaesistico di Sampieri)
o Al sensi aiscnsi 1. comma 11, LR 6 Aprile 1996 (Zoua J&i Rispetto dei Baschi e Fasce Forestali) -
o st dell w142 lew ) D Lgvo 22 gennmo 2004 142 [ Vincolo Favcla Costiera).-

L aree con riferimento al Piano Pacsaggistico in premessa richiamato ncadono i area con ivelh di tutela 3

Le terre site in territorio di Scicli , riportate in Catasto Terreni al Foglio 135 Plle 469470 ricadono in zona

normata E1 con interventi disciplinati dal combinato disp di cui agh artt.35E ¢ 35E1 delle N.T.A. -
|.& aree con riferimento alla Carta dei Beni Puesageistici in premessa nchiamaty nsulliano vincolate ad senst
e osensidellart 136 let d) D Lgvo 22 pennaio 2004 n42  giusto A n®5353 del 23/02/1995 (Fimcolo
paesistico di Sumpieri}
»  Inparte @ senst aisenst | ocomma 11, LR 6 Apnle 1956 (Zona di Respetio dei Boschi e Fasce Forestali) -
= o parte pusenss dellont 142 LAl o)1) L ve 22 ;,-::!u;;uu 20004 142 ¢ Vimewle Fascia Costiera).-

Le urce con nferimento 4l Piano Pacsaggistico in premessa nchiamato ncadono in area con livelli di tutela 2.

Le terre site in territurio di Seicli . riportate in Catasto Terveni al Foglio 11 P.lla 45 ricudono in zonu nn;'mi._m :
L \
4 con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli artt.35E ¢ 35E4 delle N.T.A.- \f\?“-

Le terre site in territorio di Scicli . riportate in Catasto Terreni al Foglio 124 P.lle 383-386 vicadono in zona
anrmata ES con interventi disciplinati dul combinato disposto di cui agli artt.35E ¢ ISES delle N.T AL
In parte sono sogpette alle limitazioni imposte dal Vincolo di inedificabilith con intervent disciplinati

dall’art. 35V comma c).

svr ) sore L PRanian o Tecnon Uertficatn Deatina=sme urbonintics MITGGE 115§ 24P 33 1§ 124-9) f i 4l do

Tribunale di Ragusa ex Modica - Esecuzione Immobiliare n. 88/2013 R.G.E
G.E. Dott. Claudio Maggioni



"

dar

na

olo

o

mati

Le ame con riferimento alla Carta dei Beni Paesapgistici in premessa nchiamata nsultano vincolate @

dell'ard 142 lett ©) D Lgvo 22 pennao 004 1 42 (Fiumi Torrenti e Valloni ).

Le arce con riferimento al Piano Paesaggistico in premessa richiamato ricadono in area con livelli di mitela 2.

Le terre site in territorio di Scicli, riportate in Catasto Terreni 4l Foglio 91 P.lle 107-199-200-194-419-420-482-
1%3-495-196-507-508 ricadono in zona normats E4 con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui agli
artt, 35E ¢ 35E4 delle N T.AL-

Le PoAle S07-419-495-482-194-107 sano destinate sono destinata a sede autostradale, per come rilevabile dal piano
particellare di esproprio pubblicato allAlbo Pretorio di guesto Comune al n. 749 dal 24/9/2005 al 23/10/2005.

Le Plie 200-199-508-420-496-483 rieatrann nella fascia di rispetto dol tracciato autostradale profonda 60 mi.
dalle aree sogpette ad esproprio, per come vilevabile dal piano particellare di esproprio pubblicato all’Albo
Pretorio di questo Comune al n. 749 dal 24/9/2005 ul 23710/2005.

Le terre site in territorio di Scichi . riportate in Catasto Terreni al Foglio 114 P.lle 559-360 (ex 219) ricadono in
sona normata ES con interventi disciplinati dal combinato disposto di cui aghi artt.35E e 3SES delle N T.A-
Ricadono entro m.200 da Beni Soggetti 1 Tutela con interventi disciplinati dall'art. 35VE .

ART. J5.E.1 SOTTOZONA El

1 Delinizane - Ricntrano in questa soltozona le aree che contengono prevaleniemente + 'bem diflusi” come individuati
dilla fepge 43 /85, lc arec infercluse € di nspeto del sisterma stesso. nonché altre arce di particolare valenza
ambicntale ¢ pacsaggistica

2 Nella sottozonn E1 valgono le prescriziom di carattere gencrale di cu allart 35 E. salve cventual deroghe
eccezioni modifichc o iNCEMZON Nportale nei punti SUCCessivi del presente articolo

1 Eammicssa la conservazione dei volumi delle sapome deph edific esistenti e degli atah ripport di copertura: sono
ummessi intervent volti al mantenimento ¢ al mighoramento della vegetazione e del regime idricor al
disinquinmmento. al maniemmento delle attivita agricole ¢ silvopastorali come fontanili, abbeverutor ece purche
realizzati in modo da non permettere l'inquinamento delle falde soquifere, sono consentite altresi possibilita di
attravessamento da parte di opere pubbliche come strade poderali ¢ sentient pedonali e sone di sosta. ret idnche ¢
energetche locali senza alterare lo stato des luoghi ¢ il regune dnico

4 Le opere di gmnde dimensione ¢ quelle che comportano trasformazon di nheve dei luoght (come argumture ©
dighe, cave. strade di carattere provinciale ¢ nazionale gasdott, clettrodottn e acquedotti) dovranno essere soifopaste
alla procedura V.1 A, salvo deroghe per opere urgenti, concesse da parte degli assessorli compeient)

5 F vietats ogni inscgna pubblicitana. ad ¢cceztone delic targhe indicative dei pervorst luristici ¢ le inscene di
superficie infenore a mg. 1.00. sono vielate lc opere di modifica delle quote naturah del terreno. - cecctto quelle
necessarie per il mantenimento ed il nughoramento del regime idrico o dell'equilibnio geologico Qualor queste
ultime comporting tasformazsom di nlievo dei luoght (Cume arguaturc briglic) dovmnno cssere sottoposte alla
procedura V1AL salvo deroghe per le opere urgenii. concesse dar parte degli assessort regionali competent In tale
zona I'uso di eventuali boschi ¢ dey pascoli € regolamentata dalle prescriaont di pohizia forestale

6 Nelle zone idonee all'esercizio dellattivita silvo-pastorale. questa deve svolgersi in conformita wlle norme del R D L.
del 307121923 n 3267 ¢ successive modificazion ed integrazion ¢ dei relativi regolamentt di attuizione, nonche ai
progelti, programmi ¢ regolamenti deliberativ dalle Amministrazioni pubbliche i

In questa sotiozona edificabilita ¢ consentita in base alle seguent prescrizon:
71 annesst agricoli

a) -If me/mgl.03

b} -Hmax m} 4,50

c) -DL ml 10,00
di -De. ml 20,00
¢} -Ds ml 20,00
1) -Sm. 1) 50,000

721 Residenze
2 fmeimyg 10601
o Wsar it e hansstica Tecnico' Cerificatr Desbnassome wrbamshica Jo14:101-11 S XED3S L2990 {4 AL dos
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b) -Fimax ml 4,50
¢) -DL mi 10,00
dy -De. ml 200,08
¢) -Ds mi 20,00

fy -Sm. mg 150,000

8  Oltre alle opere i manulenzione ordinaria ¢ straordinaria ¢ amimessa la ASIMTURAZONE degli cdifict esisient che
non risultno vincolati ai sensi delln legge 1089739 con conservazione dei volumi. delle sagome ¢ dei rapporti
atrisil di copertura,

t
9 Sono consentite l¢ opere necessane al mantemicnio dellattivita agnicoly ¢ silvo - pastorale (come fontanili &

abbeveraton) nonche 1l lore manienimento ¢ muglioramento satvaguardando Vittuale stritiur vegetas wnale
a)  Lledificazione nella soltozona El ¢ coneentita sulla base di inienvento edilizio diréuo mcdiante concessior
ne (C) ai senst della Legge 10/77. 1l progetto dovra ripontare la superficie fondinria asservita alle costru-
sont: Pares cosi indicata sara vincolata con atto d'ahbligo da trascriversi nel registro della Conservaloria
Immobiliare

10.a Consentite by pessibilitd di realizzare campeggl a carattere stagionale realizzat con strutiure mteramenie precans
ove siano esisient sisiemi di APProyyIZIonamento idnice ¢ di smalumento delle scque refluc Gl piterventi samanng
disciplinati da apposiio regolamento che dovra garantire lo prescriziont di cut al comma precedente

by Al coltivatori dicetti. braccianti agacoli © imprenditon agneol a Lol principale. i cuascuno di s per
non pit di una volta. vei fondi non frazionati successivamente al 31121994, ¢ con impianti serncoll gl
csistenti alla dat del 312 1996, data della ripresa acrea del terniono comunale. commissionaa dul
Comune di Scieli, ¢ consentita l'edificazione di annessi agricolo in basc allc segucntl prescaziom

a) If. Mc/mg 0.04
by H max m! 4350
c) D ml 1000
d) De ml 3.00 0 a confine
¢) Ds m! 200
) Sm mq. 5.000

Art. 35. E4 - SOTTOZONA Ed

| Defingnone Zone agricole collinan

]

La sottozona E4 si nferisce a leriton agricoli, anche abbandonati, coperti da vegetazone ugncola o arbonita,
contenent comungue clementi determinant per la qualilicazsone del pacsaggio,

i Fssa comprende in genere le arce appanencati al Pianalto. classificate "P" nello siudio agroforestale. carttenszate
da colture prevalenti 4 seminativo asciulto pascoli ¢ zonc arborate con pianic di carmubo ¢ plivo consociale a
imandorh

4 Gl imerventi in questa soltazona. oftre che a nispondere alle prescnzioni previsic nelle nore di carittere generale.
<¢ non in contrasto con il presente, dovranno sottostare alle seguenti hinutazion

/e
'Sf

ki

=

\Z
-~

-

11 Amnecss agncolt =
a) [} meimg 0.0 o
) H max. ml +.50 —
) Df. ml 10,00 - \r*
d) De. ml 500 -
c) D mil 20,00 2
3] Sm. iy 10,000

4.2 Residenze

Al -1f mc/mg .08

b) V massime ammissibile me 450

¢l - H max. ml 450
d) - D il 10,00

c) - De. ml 5,00

f) -Ds. ml 2100

2 - Sm. miq Hnoe

3 Sono consentite i opere necessanc Al mantenumenlo dell'amvita agncola e siivo - pastorale (come fontamli c
abbeveraton) nonché al mantemmento ¢ mighoramento dell'anuale struttura vegetazionale Oltre alle opere

swrgree i stico' Decnicont arp fican Destimacyons urbanista I NI0)- 115124 13511024900 14 Al e
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=
2\

ardinaria ¢ straordinaria manulenzione € ammessa la Astruturezione degli edifici esistenti che non risulino vine
a1 senst della legge 1089734, con conservazione dei volumi, delle sagome ¢ dei rapporti attuali di copertur.

L'edificazione nells sottozona E4 ¢ consentita sulla base di intervento edilizio diretto mediante concessione edilizi
(C o C.C) Il progetto dovei mportue L superficie fondiana asscrvila alle costruziont. I'aren cosi indicata sara
vincolata con atto d'obbligo da trascriversi nel registro della Conservatori lmmobiliare

/g /’ %7 E' ummessa la costruzione 4 confine
IS 5!
J =
{w ." & Gli indici di cui ai puntt 4.1 ¢ 3 2. del comma 4, sono cumulabili
0\‘, — _“.P P“
2, &
N - R
\.{’9__- = ES-SOTTOZONA ES
1=
ol 1 Defimaone  Zone agncole di iransizione
i
3 Nella sottozona ES valgone le prescnzioni di caraticre gencrale di cul all' art. 353E ., salvo cventuali deroghe
cccezioni modifiche o inlegmziont nportale nei punti successivi del presente articolo
1
e 3 Questa sottazona include le aree che ncadono prevalentemente nella zona di tansizione classificata "T" nello studio
agroforestale. che costituisce il mecordo ideale tra il Pianalto ¢ la Prna Alluvionale
b 4 Inesse rientrano l¢ aree pianeggianti con senunativi ed orticoltur imgui. le aree sub-prancg@manh con pendenze
s camprese alla seconds o terza classe con vegezione anche naturale. ed mfine arce i rilevato con uso prevalenie o
fal seminativo
3 ili mterventi in questa sotlozona, oltre 4 nspondere alle prescrizion: previsie dalle none di carauere generale, se
non in contrasto con il presentc. dovranno sottostare alle seguents limitaziom
51 Anness agricoli
i) -0f me/mg 007
b) - Himax. ml S.06
¢) - DL ml 1000
) -De. mil 5.00
e) - Ds. ml 20,00
n -Sm. . 101 00K
it 52 Residenze
a) -1f me/mig 0.03
b) -V massimo amnussibie ic 430
Me €} - H max. mi
ca 1,50
d) - D ml 10,60
e -De. mil s.00
ke ] -Ds ml. 20,00
2) -Sm. g 10).(HH)
- 33 Case Colomche
b Sy a)- meimyg 007
—_ bi- H.omax me 4,50
l‘."’ﬁ ¢y -Df mq TEREL]
= d) -bDe. mi 10,00
3 e)-Da ml 15.00
f) -Sm. mil 3000

ul €
e di

E' definitn casa cotonica il fabbricaio rumle destinato i misura superiore al 50%, del volume compiessivo alle
ativita difeliamente connesse alla produzone agncola  Per la realizzizione delle case coloniche gl indicr 1f del
punto 5.2 ¢ 53 non sono cumulabili . Lintervenlo w scosi del comma 53 ¢ consentito esclusivamente agh
imprenditon agncoli a titalo principale, ai coltivaton diretti ¢ al braccianti agnicoli . a ciascuno di essi per non piu ch
una volta ¢ su lol ove siano in atto colture intensive 11 requisito di coltvalore direlto o braccianie agrncolo ¢
aceertato dal Comune -

Oltre alle opere di ordinana ¢ straordinaria MANUCAA0NE ¢ AMITIESSH I ricostruzione degh edificr esisient che non

risultine vincolati ai sensi della legge 1089/39 con consenvazione dei volumi, delle sagome ¢ dei rapporti attuali di
aiperum

r TecrinaiCer fifcatiDestinmions kehansitea N 01 115126 13501124911 4 Al den
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Sono consentite le opere necessarie al mantenimento dell'attivita agricola e silvo - pasiorale nonche al mipel
¢ mughoramento dell’attuale struttura vegetazionale

Z

Ledificazione nella sotiozona £3 & consentita sulla hase di micrvento edilizio dirctto mediante concessione edilizia

(CoC.C)

1l progetto dovra riporiare la superficie fondiania asservita alle costruzioni. larca cosi indicata sara vincolita con

atto d'obblizo da trascriverst nel regisiro della Conservatari Immobiliare

11 E'ammessa ko costruzione a confine

ey

 Gili indici di cui a1 punt 5.1 ¢ 5 2 del comma 5. sono cumulabih o o
(9
=] \:ﬂ

o NS Y i \y =
ART. 35.E - ZONE "E" - Agricole (Omussis) -b,,

i Norme di caratiere generale

3:

-l
[

Rl

-

38

I8

La suddivisione ¢ busata su diversi gradi di lutela e sulla susceitivita delle vatrie sottozone.

Relativamente all'uso agricolo, s1 precisa che ai fin delle presenti norme i intendono sone agncole quelle che
sono destinate di fatto all'esercizio dell'attivita agnicola

©Ogni intervento nelle 7one agneole deve essere indirizzato alla cons¢rvazione dei valon upicr ¢ tmdizional
propr dellagricoltura ed alla difesa dell’escraizio dell'unpresa agricola considerato come Strumento sl per
la conservazione dei bem ambientali

Nelle zone agncole & viclala 0gm aluvitd comporante: trasformazione dell'uso del suolo diverso dalla sua
anturale vocazione per Vutilizzaaone agricola. fatta eccezione per le vone specrah nelle quali ¢ consenita k
trasfornione m base alle prescnzaom delle presenti Norme

Non sono soggette ad nmtorizzazione dellautonta preposta alla tutela ambientale le trasformasiom dellassetie
det terren che stano funzional all'wtilizzazione agncola del suolo salve che esse non consistano nell‘avulsione
di impianti colturall arborer aventi un valore tradizionale ¢ ambientale tipico della zona. ¢ sulvo che non
comporting l'esecuzione di opere murane o stradah o di fabbricati di qualsins gencre

Rientrano trs le opere non soggelte ad autorizzazione le sistemazioni idrauliche ¢ gl imptant di imgazione. 1
lema/zaments, | niporti. gl scassi. le argmature. le palificazion. 1 silos a trincea. 1 pergoliti. le witoie ¢ le
schermature poste @ protezione delle colture, la posa di telom o di rivestimenti mobili ¢ gh unpunt per L
stabilizzazione delle condizioni termiche o di illuminazione con plasticy o altn mateniali mobill. anche se
abbisognino di imclaisture siabiimente infisse al suolo

E' vietats alirest apertura di strade o sentieri che pon sinn stelamentc necessarn per Putthzzazione dei fondi
i scopo di colivazione ¢ l'esecuzione di opere di urbanizzazione all'infuori di quelle strettamente connesse od

guite 1n contestualita delle opere edilizie consentite ¢ che devono nisultare dal progetto relativo a queste
ultime

Nelle zone agricole l'edilicazione conseniita deve essere correlata alla utillzzazione agneokls der suoli od allo
sviluppo delle imprese agneole. comprendendovi. in conformata alle legei che la consemtone, l'attivita di
ugritunsmo

| Gli impianti ¢d § manufatt edilizi desunat alla lavorazione ¢ trasformazone der prodott agncoh ¢
sootecnict locali ovvero allo sfrutlamento a camitere arugianale di nsorse naturali delfa zona. sono esclusi
nelle zone F1 F2.E3 e nelle arce sottoposte a vincolo di tutela pacsagistica ex Legge 1497734 ¢ successive
modifiche ¢ integrazioni

Ove consentitt dalla normativa di zona gh impiant ed | manufati edilizy destiman alla lavorazione €
trsformuzione der prodotti agricoli ¢ zooteemci locali ovvero allo sfrtamento a carattere amiganale di
risorse naturali della ona dovranno nspettare. salvo specifiche prevision di soltozona, limitatamente 2l lotto
minimo richiesto per gli anncssi agricoli, con esclusione dei casi di deroga. quanio previsto dall’ ant 22 dellat
L R 7U/78 ¢ precisamente: ; /@

¢} rapponto di copertura non superiore ad 1/10 dell'area di proprieta proposta per l'msediamento. .
d) distacchi tra fabbncat non infenion a m 20, @x
¢) distacchy dai cigh stradali non inferion a quell fissat dall'an 26 del D.P R 16/12/92n 405 2

v ugers [ ebammen Tecmeodertdicanestimazions wrbanrthea 000101113 124-133- 11 128-91- 114 Al dix
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parchegg in misuni NON ifeniore a 1/5 dall'arca interessatu;
rispetto delle distanze ¢ der bmiti volumetrici stabilin dall' ant. 15 della L.R.. 78/76, comc inicTpg
dall’'an 2 della LR 1581
Ly E ammessa la lavorazione, quali nsorse naturali della zona, di- Jegname. Galcre, arcnanc tufo, argilla
sabbia, ghina ¢ comunque prodot lapider cavati &/o prelevati nell'area iblea

s o

10 In generale ogm edificazione nelle zone agnicole deve essere I armiona con Ic forme tradizionali local
dell'ediliza rurale, in particolare dovranno gssere utihizzate nell'edificazione residenziale le tipologie tpiche
dell'ediliza rurale m Sicilia

-

111 Deve cssere evitalo salvo imprescindibili ragion di ordine tecnico, che le costruzioni sorgano sul colmo delle
alture ¢ ne deturpino o profilo
g 112 La costruzone deve cornspondere al profile naturale del terreno, salvo ferrazzamentl 0 nportl non supenan 4
L

m 1,50, 1 quali vanno comungue nivestiti con pietre locali ¢, preferibilmente. schermati a verde

111 La destinasone d'usu delle varie parti degli edifici ¢ dei complessi produttivi deve esserc Cliarsmente
indicata ner progetu insieme all'ares vincolata in relazione al volume di pertinenza con atto d'obbligo di
traseriverst nel Pubblicy Regisin

104 Al fine del calcolo della cubatura totale ammissibile sari possibile utilizzare anche appezzamenti di lerreno
contiput. ma che siano comungue al serviaro dell'azienda. Por gh edific: esistenty nelle zone E sono ammessc
operc i manuicnzione ordinaria ¢ strpordinana indipendertemente dugli indici previst nelle singole
sgttozone

15 Per gh edifici neadenti nelle zone apricolc E, esclusa la softozona 2 ed esclusi gl edifici evidenziat negh
claboral srfict della Vanante Generale al P.R.G, con penimeiro circolare di colore rosso tant 35 VE). fermu
restando 1 vincolt eventualmente apposti ai sensi delle leggi 1497/39 ¢ 1089/39 ¢ purché non abusivi.(fana
cocezione per oli edifict abusivamente realizzati, ma oggetio di concessione edilizia in sanatoria) © ammessia
la demabizaone ¢ b ricostruzione deghi stessi, nei lumits della cubatura ¢ destinazione d' uso esistent: ¢ nel
nispento degl clements b pologici ¢ formali tradizionali secondo quanto stabilito dall'an 12 della LR 40/95

116, Llattivith agntunistica puo essere svolta dm soggetti ¢ con le modalita previste dulli legge n T3/ 1985, come
integrata dalla legge reglonale n.” 25 del 9/06/1994 ¢ dalla circolare dell'Assessorato Reglonale Agncoltura ¢
Foreste i /535 del 21/03/19%

117 Nell'ambito delle aziende agncole. | melativi imprenduon a titolo principale possono destinare parte del
[bbiricati a residenza ad uso turistico stagionale. Allo stesso fine i predetti fabbncati possano Csserc ampliat
fino ad un massimo del 30% della cubatura esistente € COMuUNRUE per ok piu di 300 me

% 1. nunvazione dell'attivita estrantiva nelle cave dismesse ¢ subordinata alla redazione di un progetto di
nipnstno ambientale ed apposita autonzzazions regionale

219 Per le opere s cui autorizzazione ¢ subordimata ad un progenio di npnstino ambientale. questo dovri
prevedere muodalia ¢ wempr & attuazone ¢ l'autorizzazione sara condizionata alla supula di appuosia
convenzione con IEnte concedente: nella quale doyr essere previsti un'adeguata CuZoONe commusurata ai
lavon di nprisung

2200 L prescrizont nguardann Uallezza massima degli annessi agricoli sono derogabili per comprovate necessita

tecmiche connesse con |'utilizzazione agricola

321 Vigono i commu 2.3 4 dell’art 35
ART.35 - DIVISIONE IN ZONE DEL TERRITORIO COMUNALE (Omussis) '

3. Qualora Iy discapling della zona anumielie & destinazione d'uso per attivith commerciali le npologie ammesse
sono: vicrmato, media ¢ prande struttury
1 La dotazione minima di aree da desunare a parchegg pertinenziali per la clientela deve mspetiare i valon
fissati dal comuma 4 art 1o DP 11.07.2002
X Le aree destinate o parchege: pertnenziali per la clientela devono sottostare alle definizioni ¢ misure fissate dal
'\l comma 1 dell’ast. 16 D.P 11072002
[}

-{-‘?rl.JS V - ZONE DI RISPETTO

i

1. Indipend nte dalla destinazione di /ona di cui ai precedent articoli. alcunc parti del femionia comunale suno,

srlrers Lrbanmtnea TecmcotCertficat Destinazions uebamstica ATATOL TS 28380 120 14 Al doe
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moltre. soggetie alle limitazioni imposte dai seguent vincoll (Qnussis)

¢) Vi- Vincolo di mcdificabilita

Tutte le arce intercssate dint “vincali di inedificabilith sono individuate negli elaborati grahic della Vanante
Generale al PR G o con specifica campitura costilulta da puntinatura di colore gnglo. o con il simbolo delle
sottozone £2, ¢ semplicomente nponato nelie norme senva rappresentazaone grifica (rispetio stradale, nspetlo
dui corst d'acqua. dagli acquedetti ecc ) Tale vincolo deve intenderst esclusivamenie come imposizione di Zons
di rispetto ¢ non come negazone delln potenziality edificatonadervante dallo strumento urbamstico. Le arce
sottoposte i vincolo d inedificabiliti sono pertanio computabil ar fint dell indice di fabbnicibiliti terntonale del
comparto urbamstico in cui ncadono, o fondwrno del lotto edificabile a con appantengono

I presenza ¢ estesa a lite guetie arce inui sono presentt

1 - Scarpate ¢ versant in degradazione ¢ zone molto acclivi con eventual coltri detritichie, quelle zone sono in
genere classificate come sottozona E2. zonc agneole nrginali. disciplinate dall art. 35 E2 detle presenti norme,
neeli altn gasi i cui detic arce non sono classificate come sottoxona E2. 1l vincolo di inedificabilita @
rappresentato da specifica campitura. (Omissis)

»  Nelle aree vincolite di cui at precedent puntia), b, ¢l d).ely). e victlo procedere i qUAlSTISI RUOVA COstr/one, ¢
consentiia 'utilizzanone agncola

[ fabbricati csistentt sone vingolati alla conservazione dei voluni. sono consentile opere di mamtensone ordinana ¢
straordinana

1 Le aree sotoposte b vincolo dinedificabilita sono compiitabili ai finy dellindice di fabbricabiliui territonale del
comparto urbanisuco i u neadono. o fondiano del lotto edificabile a cur apparientono

Con salverza a fur data dall'adozione del Piano Paesaggistice della Provincia di Rugwsa di cui in premessa delle
statuizioni dell urt. 143, comma 9, del Decreto Legislativo 22/0172004 w42 ¢ ssmm.ii. che ron consentono, sugl
immiobili ¢ nelle aree di cui all'urt. 134 del richiamato Decreto Legislativo, interventi in contrasto con {e prescrizioni
i tutela previste dal Plane stesso.

Con le modifiche introdotte, alla discipling attuativa sopra riportata , con D.D. G 202002 DRU con il quale & stata
approvata la Varianto alle Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G, Del Comune di Scicli relutive alle 2t.o.
di verde agricols, pubblicatp sulla G.U.R.S. Parte 1% .12 del 23/03/2002;

I vinceli preordinati all'esproprio , gia previsti dal P.RG. approvaie con D.Dir. n.168 D.R.U. del 12042002,
pubblicato sulla G.U.R.S. n.32 parte I del 12/07/2002, sono decaduti per decorrenza dei termini quinguennali di cui
all’art. 9 comma 2 D.P.R. 08062001, n. 327 ¢ ssmmii., ferma restando o vigenza dei vincoli aventi natura
cunformativa.

Con salvezza delle previsioni del Piano Forestale Regionale adoftate con D.P. n 158 5.6/5.6G. ¢ pubblicato sulln
GURS parte 1 n.20 del 1303201 2.

I presente certificato nor puo essere prodofto agli organi defla Py bblica Amministrazione /o ai privati gestori di
pubblici servizi

Saichi b 2 1 IIT'I. _201‘
1}, RESPONSARILE [ OCEDIMENTO
{Geom Lo ] AReh)

“£40A Db BOLLO
€16,00
SEDICL/0

1L CAIO SESURE TECNICO

e
W )
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