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Proc, Esecutive immobiliare R.G. N°360/1 996
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Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Depitrice.

Giudice: Dott.ssa Concita Culirerg

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D*UFFICIO

1. PREMESSA
Con decreto di nomina del 18/07/2018 (notificato a mezzo PEC alle ore 14:34 del

Sergio Mizzi, con studio tecnico in Pachino (SR), via Palestro n°l18, iscritto ail'albo degli
ingegneri della provincia di Siracusa al n°A1924, consulente tecnico d'ufficio (CTU) nel
procedimento di esecuzione immobiliare ad istanza BANCA DI CREDITO COOPERATIVO
DI _PACHINO contro i signori

W iscritto al Tribunale di Siracusa, sezione esecuzioni

immobiliari procedure esecutive immobiliari riunite n°360/1996, n°s44; 1996 ¢ n°682/ 1996,

relativo al pignoramento dej seguenti beni immobili:

- fabbricato sito in Pachine (SR}, via Plebiscito nn°85 o 87, censito al catasto
fabbricati del comune di LPachino (SR} al foglio n°10, particells 1255 sub 3 e 4;
- stacco di terreno sito in Pachino (SR) in contrada "Cozzg Flug" censito ol catasto

lerveni del comune di Paching (SR) al foglio n°29, particelle nn°262-264-28] -282:

I stacco di terreno sito in Pachine (SR} in contrada "Sternazza”_censito al catasto

terreni del comune di Pachine (SR) af foglio n°19 Particelle nn°267-268-269-651-
652-112]-266-1090;

3 stacco di terreno sito in Portopalo di Capo Passero (SR), censito al catasto terreni
del comune di Portopalo di Capo Passero (SR) af foglio n°41, particella n°822;

él stacco di terreno sito in Noto (SR) in contrada "Pigngzzo ", censito al catasto terreni
del comune di Noto (SR) al fggﬁo 1423, particelle nn°s 6-289:

. . . ) e . .
@ stacco dif terreno sito in Noto (SR} in contrada "Piangzzo . Censito al catasto terreni

del comune di Noto (SR) al foolio 1°423, particelle nn°36-37 sub [-161-163.

Successivamente in data 19/07/2018, it sottoscritto CTU eseguiva giuramento per la stima nella

procedura esecutiva relativa agli immobili sopra descritti.
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2. Oggetto del mandato
Il mandato conferito con decreto del 18/07/2018, disponeva la nomina del sottoscritto
affinché:
I. CONTROLLI, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione
ipotecaria e catastale di cui all’art. 567 co. II ¢.p-c. (estratto del catasto, visure catastali

storiche e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure relazione

notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dej registri immobiliari);

2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento I’inizio delle operazioni peritali, allegando alla
relazione prova dell’avvenuta comunicazione;

3. PROVVEDA:

L all’identificazione dei beni ogeetto del pignoramento, comprensiva dei confini e dei

dati catastali;

Il all’accertamento  dell’esatta rispondenza _dei dati specificati _nell’atto  dj

pignoramento con le risultanze catastali; in caso di difformita, all’individuazione di

modalita e costi per I’eliminazione della medesima; in caso di mancanza di idonea
planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione;

IIl.alla formazione, ove opportuno, di uno o pin lotti di vendita, identificando i nuovi

confini e relazionando, ove necessario, sulla necessita di frazionamento e sui relativi
costi, avuto riguardo, in particolare, alla disciplina delle aree di parcheggio di cui
allal. 122/1989 ¢ alla 1. 1150/1942;

4. REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati,

includendo in ciascuna sezione:

L Desatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della

tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {citta, via, numero civico, piano,
eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventualj pertinenze e accessori,
degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S. dei beni
medesimi;

H. una descrizione complessiva e sintetica dei beni;
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I ’individuazione dello stato di possesso_degli immobili, precisando se siano occupati

da terzi ¢ a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un
contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della data della registrazione,
della scadenza del contratto, del termine per I'eventuale disdetta, dell’eventuale data
di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

IV. I’indicazione dell’esistenza  di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, jvi compresi i

vincoli derivanti da contratti incidenti sull’ attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli
connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servita
pubbliche);

V. I’indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale

che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente, in

particolare;
L. quanto ai vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

~ domande giudiziali (precisando se In causa & ancora in corso e in che stalo) e

altre trascrizioni;

= ati di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

~ altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propier rem, servitiy,

uso, abitazione, efc. J, anche devivanti da regolamenti condominiali:
. quanto ai vincoli e agli oneri giuridici che saranno cancellati mediante decreto di

trasferimento ex art. 586 . D.c..

* iscrizioni di ipoteche;

8 frascrizioni di pignoramenti;

il altre informazioni per | ‘acquirente concernenti:

o l'esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignovati e I'eventuale
avvenuta affrancazione da tali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

¢ importo annio delle spese fisse di gestione e manutenzione {es. spese condominiali
ordinarie);

* eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancorg scadute;
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* eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia;
* pendenza di eventuali procedimenti iudiziari relativi al bene pignorato;

V1. la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché I’esistenza deila

dichiarazione di agibilits o abitabilitd dello Stesso, previa acquisizione o

aggiomamento del certificato di_destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa;

VIL in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di sanatoria ai

sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanza di condono, con indicazione del soggetto istante e della
normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento,
I costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma VI, della iegge
28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art.46, comma V del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, con la specificazione del costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta
determinazione, I'indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o
sanzionatorie;

VIIL Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o di
prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire

attestazione dj prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6 co. I e 3 co. I

lettera a) del d.lgs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ambito della disciplina della
parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettera b) e ¢) del d.lgs. 4272004, fatto
salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici industriali e artigianali quando gli
ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo non altrimenti
utilizzabili; ¢) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di
climatizzazione; d) i fabbricati isolat con una superficie utile totale inferiore a 50

metri quadrati; e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici
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IX.

XL

Giudice: Dott ssa Concitq Cof

classificati sulla base della destinazione d’uso di cui afl’articolo 3 del D.P.R. 26
agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede I'installazione e I'impiego di
sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, antorimesse, parcheggi
multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto
salvo quanto disposto dal comma 3ter, ) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo
svolgimento di attivita religiose;

la valutazione dei beni, indicando distintamente:

il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale:

i criteri di stima utilizzati;

~ le fonti di informazione utilizzate per la stima;

— il valore per metro quadrato e il valore complessivo;

— [Panalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e dj manutenzione, lo stato di possesso,
i vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

— il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

~ nel caso di immobile totalmente abusivo, I'individuazione del valore deli’area di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata de] valore locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione se gid
€messo 0, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un
periodo di dieci anni;

nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti comodamente

divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli elementi che

potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi costi: indicazione
del valore della sola quota;

nel caso di_pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutto o del diritto di

supetficie, ["indicazione del termine finale dell’usufrutto o del diritto di superficie e
delle generalita dell’usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del

diritto pignorato, nonché I'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;
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5. ALLEGHI {’esperto a ciascuna relazione di stima:
- verbale di sopraliuogo;
- almeno quattro fotografie a colori dell’esterno del bene e almeno quattro
dell’interno;
- planimetria del bene;
- visure catastali relative al bene;
- copia della concessione o licenza edilizia e atti in sanatoria;
- copia dei certificati di agibilita o abitabilita;
- copia dell’attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;
- copia dell’atto di provenienza del bene;
- copia dell’eventuale contratio di locazione o affitto;
- visure catastali storiche;
6. DEPOSITI la perizia con modalita telematica al sensi dell’art. 16bis del d.1. 179/2012

almeno trenta giorni_prima_dell’udienza fissata ai sensi deli’art. 569 c.p.c. per i

provvedimenti di autorizzazione alla vendita (a mezzo posta elettronica certificata
ovvero, quando ¢id non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria);

7. INVI, contestualmente al deposito defla perizia ¢ almeno trenta giorni prima

deii’udienza, copia della medesima ai credito precedenti, ai creditori intervenuti e al

debitore (a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cid non & possibile, a
mezzo telefax o a mezzo raccomandata con avviso dj ricevimento) invitandoli a fargli
pervenire, entro quindici giorni prima deli’udienza, eventuali note; in quest’ultimo
caso, I"esperto comparira all’udienza per rendere i necessari chiarimenti; alleghi in ogni
caso all’originale della perizia un’attestazione di aver proceduto a tali invii;

8. RIFERISCA tempestivamente per iscritto al Giudice dell'esecuzione in caso di

difficolta di accesso, dando prova di aver inviato comunicazione al debitore e , nel caso

di esito negativo o di irreperibilita, allegando altresi un certificato attestante la
residenza di quest'ultimo;

9. RIFERISCA inoltre tempestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuzione in ogni
caso di difficoltd — da motivarsi specificamente — di portare a termine le operazioni nel

termine assegnato; in caso di ritardo o diniego nel rilascio di documenti da parte della
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Giudice: Dot.ssa Concita Cu!!rel e

pubblica amministrazione, alleghi prova di aver presentato la relativa richiesta e

I’eventuale riscontro.

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Come autorizzato dal giudice designato con decreto di nomina, il CTU visionava ed
estraeva copia dei fascicoli delle parti in causa, depositati presso la cancelleria della sezione
esecuzioni immobiliari del Tribunale di Siracusa,

[dentificati gli immobili oggetto della procedura esecutiva e le parti in causa interessate, in
data 09/01/2019, il CTU comunicava a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno alla parte
debitrice e tramite posta certificata alla parte creditrice, I’inizio delle operazioni peritali (cfr.
All.to C), fissate per le ore 09:00 del giorno 17/01/2019, presso I'immobile sito in Pachino (SR)
in via Plebiscito ai numeri 85 ed 7.

in tale data, il sottoscritto CTU, recatosi sui luoghi oggetto di causa, dava iizio alle

Operazioni peritali, nelle quali oltre allo scrivente, partecipava il si g | quale in

tale sede, dichiarava che sia la madre sig.rwma che il padre sig. ol

ﬁco (entrambi debitori esecutati insieme a luf) erano deceduti e che dalia loro morte
I'immobile risultava disabitato.

I CTU eseguiva i necessari accertamenti, provvedendo ad effettuare i rilievi fotografici e
geometrici dei luoghi, al fine di verificarne la corrispondenza con la documentazione
urbanistica e catastale.

Essendo la procedura alguanto articolata per i diversi immobili interessati, tra I'altro ubicati
in comuni differenti e precisamente olire che su Pachino anche sy territorio di Portopalo di
Capo Passero e Noto, it CTU di comune accordo con il debitore esecutato, SEC ]
sospendeva le operazioni peritali a nuova data da definire per i rilievi necessari alla verifica dei
restanti beni pignorati.

Pertanto in data 19/02/2019 alle ore 10:00, insieme al signor . (| CTU
eseguiva i soprallyoghi ed i necessari accertamenti sulle restanti proprieta site a Portopalo di
Capo Passero (SR), Pachino (SR) e Noto (SR). Alla luce di quanto tilevato e dell'analisi della
documentazione dei fascicoli di tribunale e di quella catastale, il qui presente CTU evidenzia

che:
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Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

* lo stacco di terreno sito in Pachine (SR) in contrada Cozzo Flua, censito al catasto
terreni del comune di Pachino (SR} al foglio n°29, particeile nn°262-264-281-282,
il qui presente CTU ¢ stato impossibilitato ad accedere ai luoghi, in quanto la
proprieta risultava recintata ed il sig. S scdc d; sopralluogo,
dichiarava di non esserne pill in possesso, nonostante dall'esame degli atti, non
risulta alcun trasferimento ufficiale;

3‘ lo stacco di terreno sito in Pachino (SR) in contrada Sternazza, censito al catasto
“terreni del comune di Pachino (SR) al foglio n°19, particelle nn°267-268-269-651-
652-1121-266-1090, non risulta in testa aj debitori esecutati come & evidente dalla
visura catastale allegata (¢fr. Allto B) e dallatto di compravendita del 24/06/1994
(cfr. Allto E) e pertanto il qui presente CTU non ha eseguito alcun rilevo e non
terra conto di tale bene nella valutazione finale della proprietd;

¢ lo stacco di terreno sito in Noto (SR) in contrada Pianazzo, censito al catasto
terreni del comune di Noto (SR) al foglio n°423, particelle nn°36-37 sub 1-161-163
non risulta in testa ai debitori esecutati come & evidente dalla visura catastale
allegata (cfr. All.to B) ¢ dall'atto di compravendita del 19/12/2006 (cfr. All.to Eye
pertanto il qui presente CTU non ha eseguito alcun rilevo dei luoghi e non terra

conto di tale bene nella valutazione finale.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — If Sezipne Civile — Esecuzion] _ _
Parte Creditrice: Banca di credite cooperativo di Pachino - Parte Debitrice§ R R R R R

Giudice: Dolt.5saq. c i O

4. RISPOSTA AI QUESITI
1. CONTROLLI, prima di ogni altra attivits, la completerza  della

documentazione ipotecaria e catastale di cui allart. 367 co. IT c.p.c. (estratto

del catasto, visure catastali storiche ¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni

relative all’immobile pignorato effettuate nei yenti_anni_anteriori alla

trascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile attestante le

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

A seguito di ispezione agli atti eseguita presso la conservatoria dei registri immobiliari di
Siracusa e dall'analisi della documentazione urbanistica, catastale e dei titoli di proprietd, si &
riscontrato che:

e il fabbricato sito in Pachino (SR), via Plebiscito n°85 e 87", censito al n.c.e.u.
del comune di Pachino (SR) al foglio n°10, particella n°255 sub 3 e 4, risulta in
testa alla signora m cosi come riportato nella visura
catastale (cfr. All.to B), pervenutogli con atto di donazione (cfr. Allto E) del
07/11/1972, riportante i numeri 38495 di repertorio e 10255 di raccolta, Notaio
Dott. Francesco Barome, con il quale la sig.ra “
accettava la donazione dell'immobile;

* lo stacco di terreno sito in Pachino {(SR) in contrada Cozzo Flua, censito al
catasto terreni del comune di Pachino (SR) al foglio n°29, particelle nn®262-
264-281-282, risulta in testa alla signora (RN o5 come
riportato nella visura catastale (cfr. Allto B), pervenutogli con atto di
donazione (cfr. Allto E) del 07/11/1972, riportante i numeri 38495 di
repertorio e 10255 di raccolta, Notaio Dott. Francesco Barone, con il quale la
sig.ra m accettava la donazione dell'immobile;

* lo stacco di terreno sito in Pachino (SR} in contrada Sternazza, censito al
catasto terreni del comune di Pachino (SR) al foglio n°19, particelle nn®267-
268-269-651-652-1121-266-1090, non risulta in testa ai debitori esecutati come
¢ evidente dalla visura catastale allegata (cfr. Allto B) e dail'atto di
compravendita del 24/06/1994 (cfr. All.to E) riportante i numeri 10533 dj
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Proc. Esecutiva immobifiare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperagivo di Paching - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa Concita Ctt

repertorio ¢ 3269 di raccolta, Notaio Dott. Luigi Savarino, con il quale il signor
“c (debitore esecutato) vendeva al signor O
piena proprieta del succitato bene;

* lo stacco di terreno sito in Portopalo di Capo Passero (SR), censito al catasto
terreni del comune di Portopalo di Capo Passero (SR) al foglio n°41, particella
n"822, risulta in testa al sig GNSMNED> cosi come riportato nella visura
catastale (cfr. Ali.to B), pervenutogli con atto di compravendita (cfr. All.to E)
del 03/11/1992, riportante numero 9248 di repertorio e 2762 di raccolta, Notaio
Avv. Luigi Savarino, con il quale i sig. i o, acquistava dalla
signora Scrofano Angelina, la piena proprieta.;

¢ lo stacco di terreno sito in Noto (SR) in contrada Pianazzo, censito al catasto
terreni del comune di Noto (SR) al foglio n°423, particelle nn°56-289, risulta in
testa al sigqENEMENEINNER: cosi come riportato nella visura catastale (cfr,
Ali.to B), pervenutogli con atto di compravendita, registrato il 04/12/1967 al
n°805 vol. III, Notaio Dott. Francesco Barone da potere della signora‘
“1&, di cui wuttavia il sottoscritto CTU non @ riuscito a trovare
copia;

¢ [o stacco di terreno sito in Noto {SR) in contrada Pianazzo, censito al catasto
terreni del comune di Noto (SR) al foglio n°423, particelle nn°36-37 sub 1-161-
163, non risulta in testa ai debitori esecutati come & evidente dalla visura

catastale allegata (cfr. Allto B) e dall'atto di compravendita del 19/12/2006
(cfr. All.to E) con il quale il signor {ANNNINAED, (debitore esecutato)
vendeva alla signora~a piena proprieta del succitato bene.

y

Il qui presente CTU ha inoltre effettuato ispezione ipotecaria (cfr. Allto D) verificando

trascrizioni ed iscrizioni nel ventennio anteriore al pignoramento, la correttezza dei dati

riportati e la corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento con la relativa nota,
relativamente ai beni di proprieta di parte debitrice oggetto della presente procedura esecutiva.

St precisa che l'ispezione ipotecaria dei beni & stata estesa al ventennio antecedente al

pignoramento ed in particolare dal 01/06/ 1976; tuttavia si sottolinea che I'informatizzazione dei

dati consultabili dal sistema parte dal 13/11/1990.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996

Tribunale di Siracusa — If Sezione Civile — Esecuzion wtobiliari
Parte Creditrice: Banca di eredito cogperativo di Paching - Parte Debitrice

Giudice: Dott.ssa Concita it

Per una maggiore chiarezza si elencano di seguito trascrizioni ed iscrizioni relative ai benj

pignorati in testa ai debitori esecutati:

4  Fabbricate sito in Pachino (SR) foglio n°10 p-lla n°235 sub 3 ¢ 4
gho n”1{

L.

ISCRIZIONE del 27/11/1992 — Registro Particolare 2051 Registro Generale 19648;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305 del 25/11/1992; IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ; Nota
disponibile in formato immagine.

Documenti successivi correlati;

- Annotazione n°865 del 14/05/1994 (Restrizione di beni);

- Iscrizione n°1939 del 23/11/2012;

- Comunicazione n°397 del 29/01/2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta
in data 09/12/2004,

Cancellazione totale eseguita in data 07/03/2016 (Art.13, comma 8 - decies DL 7/2007
- Art.40bis D. Lgs 385/1993),

TRASCRIZIONE del 22/06/1996 — Registro Particolare 7975 Registro Generale 9826,
Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. PRET. Repertorio 0 del 07/06/1996; ATTO
GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota disponibile in
formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Trascrizione n°7674 del 17/06/2016.

TRASCRIZIONE del 14/09/1996 — Registro Particolare 11226 Registro Generale
13863; Pubblico Ufficiale UFF., GIUD. TRIBUNALE Repertorio ¢ del 27/08/199¢6;
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota
disponibile in formato immagine.

ISCRIZIONE del 23/11/2012 — Registro Particolare 1939 Registro Generale 19035;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305/1992 del 25/11/ 1992; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Iscrizione n°2051 del 1992,
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Proc. Esecutiva immobifiare R.G. N°360/1 996

Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzion] fmmobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa Concita !!zr’trem

5. TRASCRIZIONE del 17/06/2016 — Registro Particolare 7674 Registro Generale 10087;

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 7975 del 07/06/1996;
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - RINNOVAZIONE TRASCRIZIONE
PIGNORAMENTO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Trascrizione n°7975 dei 1996,

Stacco di terreno sito in Pachino (SR) foglio n°29 p.lle nn®262-264-281-282

L.

ISCRIZIONE del 27/11/1992 — Registro Particolare 2051 Registro Generale 19648;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305 del 25/11/1992; IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; Nota
disponibiie in formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Annotazione n°865 del 14/05/1994 (Restrizione di beni);

- Iscrizione n°1939 del 23/11/2012;

- Comunicazione n°397 del 29/01/2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta
in data 09/12/2004.

Cancellazione totale eseguita in data 07/03/2016 (Art.13, comma 8 - decies DL 7/2007
- Art.40bis D. Lgs 385/1993).

[SCRIZIONE del 04/01/1996 — Registro Particolare 8 Registro Generale [23: Pubblico
Ufficiale PRES. TRIBUNALE Repertorio 3731/95 del 02/01/ 1996; IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO; Nota disponibile in formato
immagine,

Documenti successivi correlati:

- Iscrizione n°2267 del 22/12/2015.

TRASCRIZIONE del 22/06/1996 — Registro Particolare 7975 Registro Generale 9826;
Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. PRET. Repertoric 0 del 07/06/ 1996; ATTO
GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota disponibile in
formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Trascrizione n°7674 del 17/06/2016.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G, N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachine - Parte Debitrice._

Giudice. Dott.ssa Concita Cultrera

4. TRASCRIZIONE del 14/09/1996 — Registro Particolare 11226 Registro Generale
13863; Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE Repertoric 0 del 27/08/1996;
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota
disponibile in formato immagine.

5. ISCRIZIONE del 23/11/2012 — Registro Particolare 1939 Registro Generale 19033;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305/1992 del 25/11/1992; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Iscrizione n°2051 del 1992,

6. ISCRIZIONE del 22/12/2015 — Registro Particolare 2267 Registro Generale 19403,
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 8 del 02/01/1996; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Iscrizione n°8 del 1996,

7. TRASCRIZIONE del 17/06/2016 — Registro Particolare 7674 Registro Generale 10087;
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 7975 del 07/06/1996;
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - RINNOVAZIONE TRASCRIZIONE
PIGNORAMENTO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Trascrizione n°7975 del 1996,

Stacco di terreno sito in Portopalo di Capo Passero (SR) foglio n°41 p.lla n°822

. TRASCRIZIONE del 20/11/1992 — Registro Particolare 15270 Registro Generale
19205; Pubblico Ufficiale SAVARINO LUIG! Repertorio 9248 del 03/11/1992; ATTO
TRA VIVI- COMPRAVENDITA; Nota disponibile in formato immagine.

2. ISCRIZIONE del 29/01/1996 — Registro Particolare 201 Registro Generale 1382;
Pubblico Ufficiale PRETORE Repertorio  1/1996 del 05/01/1996; IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO; Nota disponibile in formato

immagine.
3. TRASCRIZIONE del 09/01/1997 — Registro Particolare 257 Registro Generale 31 1;
Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. PRETURA Repertorio 651 del 06/11/1996; ATTO
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Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitric

Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1 996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immo

biliari

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL{; Nota disponibile in
formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Trascrizione n°7674 del 17/06/2016.

TRASCRIZIONE del 26/02/2007 — Registro Particolare 3312 Registro Generale 5060;
Pubblico Ufficiale COMUNE DI PORTOPALO DI CAPO PASSERO Repertorio
14/2007 del 07/02/2007; ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA;

Nota disponibile in formato elettronico.

Stacco di terreng sito in Noto (SR) foslio n°423 p.lle nn°56-289

L.

(¥

ISCRIZIONE del 27/11/1992 — Registro Particolare 2051 Registro Generale 19648;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305 del 25/11/1992; IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ; Nota
disponibile in formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Annotazione n°865 del 14/05/1994 (Restrizione di beni);

- Iscrizione n°1939 del 23/11/2012;

- Comunicazione n°397 del 29/01/2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta
In data 09/12/2004.

Cancellazione totale eseguita in data 07/03/2016 (Art.13, comma 8 - decies DL 7/2007
- Art.40bis D. Lgs 385/1993).

TRASCRIZIONE del 29/07/1994 — Registro Particolare 9364 Registro Generale 121 19;
Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. TRIB. Repertorio 0 del 13/07/1994: ATTO
GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota disponibile in
formato immagine.

Documenti successivi correlati:

- Annotazione n°1544 del 17/06/2010 (CANCELLAZIONE).

ISCRIZIONE del 04/01/1996 — Registro Particolare § Registro Generale 123; Pubblico
Ufficiale PRES. TRIBUNALE Repertorio 3731/95 del 02/01/1996; IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO; Nota disponibile in formato

immagine.
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Proc. Esecutivg immobiliare R.G. N °360/1996
Tribunale di Siracusa — If Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliar
Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitriceo“ ¢

Giudice: Dott ssa Concita Cultrera

Documenti successivi correlati:
- Iscrizione n°2267 del 22/12/2015.

4. TRASCRIZIONE del 22/06/1996 — Registro Particolare 7975 Registro Generale 9826;
Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. PRET. Repertorio ¢ del 07/06/1996; ATTO
GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI: Nota disponibile in
formato immagine.

Documenti successivi correlati:
- Trascrizione n°7674 del 17/06/2016.

5. TRASCRIZIONE del 14/09/1996 — Registro Particolare 11226 Registro Generale
[3863; Pubblico Ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE Repertorio 0 del 27/08/ 1996;
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; Nota
disponibile in formato immagine,

6. ISCRIZIONE del 23/11/2012 — Registro Particolare 1939 Registro Generale 19035;
Pubblico Ufficiale Ali Giovanni Repertorio 27305/1992 del 25/11/ 1992; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Iscrizione n°2051 del 1992.

7. TRASCRIZIONE del 16/04/2013 — Registro Particolare 4495 Registro Generale 5901;
Pubblico Ufficiale COMUNE DI NOTO Repertorio 507/2010 del 02/04/2012; ATTO
AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA; Nota disponibile in formato
elettronico.

8. ISCRIZIONE del 22/12/2015 — Registro Particolare 2267 Registro Generale 19403;
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 8 del 02/01/1996; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO
INGIUNTIVO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Iscrizione n°8 de| 1996.

9. TRASCRIZIONE del [7/06/2016 — Registro Particolare 7674 Registro Generale 10087;
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 7975 del 07/06/1996;
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - RINNOVAZIONE TRASCRIZIONE
PIGNORAMENTO; Nota disponibile in formato elettronico.

Formalita di riferimento: Trascrizione n°7975 del 1996,
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1 996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni mmobiligri
Parte Creditrice: Banca di crediro coopergivo di Pachino - Parte Debitrice]

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite o
mezzo raccomandata con avviso di ricevimento Uinizio delle operazioni
peritali, allegando alla relazione prova dell’avvenuta comunicazione;

In data 09/01/2019, il CTU comunicava a mezzo lettera raccomandata alla parte debitrice e
tramite posta certificata alla parte creditrice, I'inizio delle operazioni peritali (cfr. Allto C),
fissate per le ore 09:00 del giorno 17/01/2019.

3. PROVVEDA Vesperto:

L all’identificazione dei beni ogoetto del pignoramento, comprensiva dei confini e
dei dati catastali;
Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel COrso

del sopralluogo, & emerso che gli immobili oggetto di causa in testa ai debitori esecutati,

risultano cosi costituiti:

- fabbricato sito in Pachino (SR). via Plebiscito n°835 piano T. =1, censito al ne.ea al

foglio n°10, particella n°255 sub 4, categoria A/4 classe 2, congsistenza 5.5 vani,

rendita catastale euro 164,75

- fabbricato sito in Pachino (SR). via Plebiscito n°87, censito al ne.eu al foglio n°lo,

parficella n°255 sub 3, categoria C/6 classe 2, rendita catastale euro 126,02

- staeco dji terreno sito in Pachino (SR)_in contrada Cozzo Flua, censito al catasto

terreni al foglio n°29. particella n°262 qualita seminativo, classe 2. superficie 1140

mq. reddito dominicale euro 5, 89, reddito agrario eure 2.36;

- Stacco di terreno sito in Pachino (SR) in contrada Cozzo Flua, censito al catasto

terreni al foglio n°29, particella n°264 qualita seminativo, classe 2. superficie 4110

mq. reddito dominicale euro 21 \23, reddito agrario euro 8, 49-

- Stacco di terreno sito in Pachino (SR) in contrada Cozzo Flua censito al catasto

ferreni al foglio n°29. particella n°281 qualita vigneto, classe 2. superficie 350 mqy,

reddito dominicale euro 3,60, reddito agraric euro ] 45;
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — [f Sezione Civile - Esecuzioni In ynobiliari
Farte Creditrice: Banca di credirto cooperativo di Packing - Parte Debitrice: W et

Gindice: Doit.ssa Concita

- stacco di terreno sito in Pachino (SR} in_contrada Cozzo Flug, censito al catasto

terreni al foglio n°29. particella n°282 qualita vigneto, classe ], superficie 990 mq,

reddito dominicale euro 19,68, reddito agrario euro 5,11,

- stacco di terreno sito in Portopalo di Capo Passero (SR), censito ol catasto terreni al

foglio n°41, particella n°822 qualita vigneto, classe 3, superficie 3314 mg reddito

dominicale euro 29,95, reddito agrario ewro 11,98

- stacco di terveno sito in Noto (SR) in contrada Pignazzo. censito al catasto terreni al

foglio n°423, particella n°s6 qualita vigneto, classe 2. superficie 5020 ma. reddito

dominicale euro 72,59 reddito agrario euro 20, 74:

- Stacco di terreno sito in Noto {SR) in contrada Pianazzo, censito al catasto terreni al

foglio 1n°423. particella n°289 gualits seminativo arboreo,_classe 2, superficie 4320

mgq, reddito dominicale euro 26. 77, reddito agrario ewro 1227,

IMMOBILI SITI IN PACHINO (SR)
FABBRICATI

Il fabbricato censito al n.c.e.u. del comune di Pachino (SR) al foglio n°10, particella n°255

sub 3 e 4, ubicato in via Plebiscito ai nn°85 ed 87, in testa ad uno dei debitori esecutati sig.ra

~ realizzato con struttura portante in muratura, risulta costituito da due
piani fuori terra con terrazzino di pertinenza prospiciente un piccolo cortiletto interno. La
copertura del fabbricato & realizzata in parte con solai a falde in legno ed in parte con solaio
orizzontale in calcestruzzo e laterizi.

Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), il fabbricato risulta
confinante a nord con via Plebiscito, ad est ed a sud con altre ditte mentre ad ovest con via
Ruggero Settimo.

TERRENI

I terreno censito al foglio n°29, particelle nn°262 - 264 - 281 - 282 del comune di Pachino
(SR) ubicato in contrada Cozzo Flua, risulta in testa ad uno dei debitori esecutati sig.ra

“La proprieta presenta una recinzione lunge il confine ovest sulla strada
provinciale 8 realizzata con un muro in blocchi di calcestruzzo del tipo prefabbricati con
pilastri che delimitano il cancello carrabile dj accesso al bene. L'area risulta ben curata e sul

~

terreno  insiste  un  piccolo  fabbricato  fatiscente di circa 30 mq che
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N °360/1996
Tribunale di Siracusa — If Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di eredito cooperative di Pachino - Parte Debitpice:

Giudice: Dott.ssa Concita !u!u'era

non ¢ stato possibile rilevare. Si precisa che in sede di operazioni peritali il qui presente CTU &
stato impossibilito ad accedere ai luoghi in quanto, il signor CHNINENNNE, figlio della

signoro RN dichiarava che il bene non era pitt in suo possesso in quanto

ceduto ad altra ditta, cosi come riportato nel compromesso allegato (cfr. All.to E). Tuttavia non
essendoci ancora un atto definito ufficiale, registrato e volturato, il qui presente CTU ha
ritenuto opportuno effettuare la valutazione del bene stesso.

Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), l'intero bene risuita
confinante a nord ed a sud con proprieta in testa ad altre ditte, ad ovest con la strada provinciale

denominata "S.P.8"” mentre ad est con stradella interpoderale,

IMMOBILL SITI IN PORTOPALO DI CAPO PASSEROQ (SR)

TERRENI
I terreno censito a! foglio n°41, particella n°822 del comune di Portopalo di Capo Passero

(SR), risulta in testa ad uno dei debitori esecutati siz NN o La proprietd risulta

attualmente utilizzata come stradella di servizio dei fondi limitrofi identificati con le particelle

nn°456 e 438 sui quali sono installate delle serre per la produzione di pomodoro.

L'accesso alla particella avviene dalla strada denominata "S.R 8 Pachino - Maucini” Sul
tato sud una piccola recinzione in paletti di ferro e rete ne delimita il confine.

Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), I'intero beﬁe risulta
confinante a sud, est ed ovest con area in testa ad altre ditte, mentre a nord con la strada

denominata $.R.8 Pachino - Maucini.

IMMOBILI SITTIN NOTO (SR)
TERRENI

Il terreno sito in Noto (SR) in contrada Pianazzo, censito al catasto terreni del comune di

Noto (SR) al foglio n°423, particelle nn®56 e 289, risulta in testa ad uno de; debitori esecutati
sig. AR co. 1i terreno € coltivato a vigneto ¢ la proprietd nonostante risulta priva di
recinzione & facilmente identificabile. L'accesso alla proprietd avviene ‘per mezzo di una
stradella posta lungo la "S.P.22 Pachino - Ispica”. L'intero fondo non risulta allacciato né alla

rete elettrica né a quella idrica.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1 996
Tribunale di Siracusa — [ Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Paching - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa Concital @

Secondo quanto riportato neil'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), I'intero bene risulta
confinante a nord ed ovest con stradella interpoderale mentre a sud ed est con proprieta in testa

ad altre ditte.

ii. all’accertamento dell’esatty rispondenza _dei dati  specificati nell’atto  di

pigngramento con le risultanze catastali; in caso di difformita, all’individuazione

di modalitd e costi per Peliminazione della medesima; in caso di mancanza di
idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la reduzione;

Nel corso dei sopralluoghi effettuati in sede di operazioni peritali sui diversi beni immobili,
attualmente in testa ai debitori esecutati, si ¢ potuto verificare lo stato effettivo dei luoghi, la
consistenza immobiliare ¢ la disposizione interna degli ambienti. In particolare, relativamente
allimmobile di via Plebiscito nn°85 ed 87, dall'analisi dei luoghi e dalla comparazione con
quanto riportato nella documentazione catastale, si ¢ riscontrata la necessitd di un
aggiornamento delle planimetrie, al fine di denunciare l'attuale distribuzione interna degli
ambienti, la corretta consistenza e la nuova rendita catastale.

Tale aggiornamento presuppone la presentazione di una pratica "Docfa" presso I'Agenzia
del Tertitorio di Siracusa da parte di un tecnico abilitato, con un costo ipotizzato di circa euro

1000,00 (mille/00 euro).

iii. alla formazione, ove opportuno, di uno o pits lotti di vendita, identificando i nuovi

confini e relazionando, ove necessario, sulla necessitg di Jrazionamento e sui

relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla discipling delle aree di
parcheggio di cui alla I, 122/1989 ¢ alla . 1150/1 942;

Considerati i beni in oggelio, avendone valutato la consistenza, la disposizione, le

caratteristiche e soprattutto la loro ubicazione, si & ritenuto opportuno considerare quattro lotti

di vendita.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
FParte Creditrice: Banca di credito cooperatiyadi Pachino - Parte Debitric

Giudice: Dott ssa Concita Cultrera

4. REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti
individuati, includendo in ciascuna sezione:

Alla luce di quanto rilevato e prospettato. valutato i beni in_oggetto. si & ritenuto opportuno

considerare quattro sezioni per la relazione di stima che il presente CTU ha definito:

« SEZIONE 1
Fabbricato sito in Pachino (SR) via Plebiscito nn°85 ed §7 pitano T-1 censito al
N.C.E.U. al foglio n°10 p.lla n°255 sub 3 - 4;

+ SEZIONE?2
Terreno sito in Pachino (SR) in contrada Cozzo Flua, censito al N.C.T. al foglio
n°29, particelle nn°262 - 264 - 281 - 282;

» SEZIONE 3
Terreno sito in Portopalo di Capo Passero (SR) censito al N.C.T. al foglio n°41,
particella n°822;

» SEZIONE 4
Terreno sito in Noto (SR) in contrada Pianazzo, censito al N.C.T. al foglio n°423,

particelle nn®56 - 289.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996

Tribunale di Siracusa — If Sezipne Civile — Esecuzioni Immobiliari
FParte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debirrich

Giudice: Dott.ssq !onc:m !!ulrrem

SEZIONE 1

L Desatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicagione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S.
dei beni medesimi;

FABBRICATQ IN PACHINO (SR) VIA PLEBISCITO nn°85 - 87

A seguito di accesso presso I’agenzia del territorio di Siracusa, si ¢ potuto riscontrare che la
p P

propriéta censita al N.C.E.U. del comune di Pachino (SR) al foglio n°10, particella n°255, sub 3

e 4, risuita in testa ad uno dei debitori esecutati, ovvero all“.
Come precedentemente evidenziato. si ribadisce che 1O < i]
wlie & marito). sono deceduti e pertanto dei tre debitori esecutati &
rimasto in vita solo il figlio Sy

Dall’esame degli atti ¢ dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso

del sopralluogo, & emerso che la proprietd risulta ubicata a Pachino (SR) in via Plebiscito nn°85
ed 87.

Come precedentemente dichiarato, il fabbricato & costituito da due piani fuori terra adibiti a
civile abitazione, con una porzione del piano terra adibita a garage.

L'intero immobile con struttura portante in muratura, presenta una copertura. in parte
realizzata con solai a falde in legno ed in parte con solaio orizzontale in calcestruzzo e laterizi,
Secondo quanto riportato neilestratto di mappa catastale (cfr. Alito B), il fabbricato risulta
confinante a nord con la via Plebiscito, ad est ed a sud con altre ditte mentre ad ovest con la via
Ruggero Settimo.

Da un'analisi dettagliata del fabbricato e da uno studio per la geolocalizzazione delio stesso,
si sono potute calcolare le coordinate GPS che lo identificano e che risultano le seguenti:
36,718007 Nord e 15,093426 Est.

IL  una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

La proprieta risulta costituita da un fabbricato con struttura portante in muratura con un

piano terra adibito in parte a garage ed in parte a civile abitazione insieme al piano primo.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachine - Parte Debitric

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

L'accesso ai vani interni del fabbricato adibito a civile abitazione avviene per mezzo di un
portoncino di ingresso posto al civico 85 di via Plebiscito mentre l'accesso al garage avviene
per mezzo di un secondo portone (carrabile) posto al civico 87 (cfr. All.to A: foto nn°1-2).

II fabbricato & stato realizzato nella sua totalita in epoche differenti ¢ I'ultima licenza di
costruzione ¢ stata rilasciata dall'ufficio tecnico del comune di Pachino (SR) in data
14/03/1970, riportante il n°21/70.

Costituito da due piani fuori terra, il fabbricato presenta prospetti, intonacati e rifiniti con
finitura di colore "rosa salmone", con infissi in legno ed avvolgibili in PVC di colore rosa sulla
via Plebiscito al piano terra e la via Ruggero Settimo al piano primo, mentre sia la finestra che
il portoncino di accesso posti al piano terra delfa via Ruggero Settimo, sono stati sostituiti e
realizzati in alluminio con doppia struttura non a taglio termico di colore bianco (cfr. All.to A-
foto nn°3-4). Lungo il perimetro esterno del fabbricato sulla via Plebiscito & presente una
zoccolatura basamentale in malta cementizia; gli stipiti e gli archi sommitali delle finestre sono
realizzate in pietra.

Accedendo dal portoncino di ingresso posto al n°85 della via Plebiscito si arriva ai vani
interni del fabbricato che da un punto di vista planimetrico, al piano terra & costituito dal
succitato ingresso, dalla cucina - pranzo e da un vano soggiorno. Sia la cucina che il salone si
affacciano sulla via Ruggero Settimo ed in particolare il vano cucina & accessibile direttamente
dall'esterno, attraverso un secondo portoncino posto al civico 43 di via Ruggero Settimo (cfr.
All.to A: foto nn°5-6-7-8-9-10),

In sede di sopralluogo, il qui presente CTU ha inoltre verificato la presenza di una porta
“serrata" che permetterebbe l'accesso ai vani di un altro immobile confinante con quelio
periziato ed al quale si accederebbe dalla via Ruggero Settimo.

Come precedentemente descritto una porzione del piano terra € adibita a garage, accessibile
sia dal portone in legno carrabile posto al civico 87 di via Plebiscito che da una porta interna al
piano terra.

Tale porzione di fabbricato adibita a garage presenta pareti intonacate e rifinite in gesso e
pavimentazione realizzata con battuto di cemento. All'interno del vanoe garage ¢ presente inoltre

un piccolo locale adibito a we (cfr. All.to A: foto nn°l 1-12).
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — l Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Farte Creditrice; Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice; e

Giu!ice.‘ Dott.ssa Concita Cultrera

All'interno del garage una piccola porta anch'essa serrata permetterebbe la comunicazione
con un'area confinante lungo il lato sud del i%ato che risulta anch'essa in testa ad altra
ditta,

Dal succitato vano di ingresso al civico 85, una scala interna rivestita in graniglia di marmo
e ringhiera in ferro, permette di raggiungere il piano primo del fabbricato (cft. All.to A: foto
n°13}.

Tale porzione ¢ costituita da un disimpegno, posto sullo sbarco della scala dal quale si
raggiungono il salone e la cucina con terrazzo sul lato est del fabbricato ed il bagno, una
cameretta, una lavanderia e le due camere da letto sul lato ovest. Sia le due camere da letto che
la cameretta ed il salone, sono dotate dj porte finestre con accesso diretto ai ballatoi di proprieta
che si affacciano sia sulla via Ruggero Settimo che sulla Plebiscito (cfr. Allto A: foto nn°|4-
15-16-17-18). Nella zona della cucina attraverso una finestra € possibile raggiungere anche un
piccolo terrazzino che si affaccia sull'area confinante in testa ad altra ditta (cfr. All.to A: foto
rn°19-20-21-22-23-24).

Le finiture interne ai piani adibiti a civile abitazione consistono in pavimenti in ceramica,
cosi come per i rivestimenti nei vani cucina e bagno. Le pareti ed i soffitti risultano intonacati e
tinteggiati ed in parte arricchiti da carta da parati, gli infissi esterni sono in legno e vetro con
struttura a singolo infisso e tapparella esterna, le porte interne sono realizzate in legno mentre le
soglie degli infissi sono in marmo. Gli impianti idrici ed elettrici sono risalenti all'epoca di
edificazione e non & stato possibile accertarsi del loro funzionamento in sede di sopralluogo in
quanto I'immobile non risultava allacciato aila rete elettrica, La produzione dell'acqua calda
sanitaria viene garantita da uno scaldabagno elettrico anch'esso non testato.

L'immobile presenta uno stato di manutenzione mediocre sia esternamente che
internamente, in particolare nella camera da letto al piano primo che si affaccia sulla via
Ruggero Settimo la controsoffittatura & collassata ed anche in buona parte delle pareti interne si
evidenziano distacchi di malta cementizia ¢ tracce di umidita,

Da un punto di vista planimetrico e dimensionale, al piano terra la porzione adibita a civile
abitazione presenta un’altezza netta massima rilevata pari a metri 3,80, una superficie coperta
utile pari a circa mq 57,00 ed una superficie coperta lorda comprensiva del vano scala pari a

circa mq 66,00,
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Proc. Esecutiva immobiliare R G, N°360/1 996
Tribunale di Siracusa ~ H Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banea di credito cooperativo di Pachino - Parre Debitric
Giudice: Dott.ssa Concita !.!u’trem

Sempre al piano terra la porzione adibita a garage presenta un’altezza netta massima
rilevata pari a metri 4,60, una superficie coperta utile pari a circa mq 42,00 ed una superficie
coperta lorda pari a circa mq 52,00.

Al piano primo I’altezza netta interna & pari a metri 3,30, la superficie coperta utile
compreso il vano scala & pari a circa mq 87,00, mentre la superficie lorda & pari a circa mq
107,00. La superficie dei ballatoi prospicienti [a via Plebiscito e la via Ruggero Settimo ¢ pari
complessivamente a circa mq 15,00 mentre quella del terrazzino esposto a sud & pari a circa mq

16,00.

L. Pindividuazione dello stato di possesso deoli immobili, precisando se siano occupati

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un

contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della duta della registrazione,

della scadenza del contratto, del termine per Ueventuale disdetta, dell’eventuale datq

di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il
rilascio;

A seguito del sopralluogo effettuato ¢ dall'analisi della documentazione catastale, si &

rilevato che Fimmobile sito in Pachino (SR), via Plebiscito nn®85 ed 87, in catasto al foglio

n°10, particella n°255 sub 3 e 4 & attualmente disabitato.

Si evidenzia che I'immobile risulta ancora in testa alim la
quale perd € deceduta, cosi come dichiarato dal- sede di soprailuogo.

V., Pindicazione dell’esistenza di formalit, vincoli o oneri, anche di Rnature

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell ‘acquirente, ivi compresi

i vineoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, |
vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es.

servitit pubbliche);
Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per I'immobile oggetto di causa non risultano particolari
formalita, vincoli o oneri di tale natura gravanti sul bene che resteranno a carico

dell’acquirente,
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/] 996
Tribunaie di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice; Banca di credito cooperativo di Pachine - Parte Debitrice
Giudice: Dott.ssa Concita !!zr!’em

V. Pindicazione dell’esistenza  di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale che saranno cancellati (trascrizioni dei pienoramenti ¢ iscrizioni

ipotecarie) 0 che comungue risulteranno hon opponibili alf’acquirente;

Dall’esame degli atti ¢ dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per I'immobile oggetto di causa risulta una trascrizione del
17/06/2016, ovvero un atto esecutivo o cautelare con rinnovo della trascrizione del
pignoramento, gravante sul bene, che comunque verra cancellato e quindi risultera non

opponibile all’acquirente.

VI la verifica della regolariti edilizia ed urbanistica del bene nonché Pesistenza della

dichiaragione _di _agibilits o _abitabilita dellp slesso, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa;

A seguito d'istanza di presentazione all’ufficio tecnico del comune di Pachino (SR) in data
18/12/2018, con prot.llo generale n°45261 (cfr. Alito G), per effettuare "accesso agli atti,
oftenere copia conforme del titolo concessorio e del certificato di destinazione urbanistica
dell'immobile oggetto di pignoramento, il presente CTU ha potuto consultare 'archivio generale
al fine di verificare la documentazione ufficiale presente,

Dall’analisi deli'archivio generale ¢ dalle ricerche effettuate, risulta che I'immobile oggetto
di pignoramento & stato edificato in epoche differenti ed in particolare ¢ stato rilasciato un
"Nulla Osta per l'esecuzione dei lavori” in data 03/07/ 1958 riportante il numero 198/1958 per i
lavort di sopraelevazione e successivamente una "Licenza di costruzione” riportante il numero
21/70, rilasciata dal comune di Pachino (SR) in data 14/03/1970 per il parziale completamento
della sopraelevazione (cfr. All.to B).

Dagli esami degli atti presenti all’ufficio tecnico del comune di Pachino (SR) risuita che la

dichiarazione di agibilita non & stata ancora rilasciata.

In riferimento alla richiesta avanzata dal Giudice circa la destinazione urbanistica, il CTU
ha inoltre richiesto il rilascio del certificato di destinazione urbanistica, secondo il quale risulta
che il fabbricato ricade in zona “B”. Per una maggiore chiarezza e completezza delia

destinazione urbanistica si rimanda al C.D.U. allegato alla presente relazione (cfr. All.to H}.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I{ Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credite cooperativo di Pachino - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa gonc:m !!u'frera

VIL in caso di jrregolarita urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di

sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001 n380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanza di condono, con indicazione del soggetto
istante e defla normativa in forza della quale Uistanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gik corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che | ‘aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma vi,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma V del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, con la specificazione del costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta
determinazione, Pindicazione deil ‘esistenza di eventuali procedure amministrative o
sanzionatorie;

Dal sopralluogo effettuato e dalla comparazione con gli elaborati allegati ai succitati titoli
autorizzativi, il qui presente CTU ha potuto constatare che tra fo stato attuale dej luoghi e
quanto autorizzato esistono delfe difformita che di seguito vengono elencate:

PIANO TERRA
- realizzazione di un locale bagno all'interno del vano garage;
PIANO PRIMO

- copertura di una ulteriore porzione del terrazzino interno per la realizzazione della cucina

e diverso posizionamento deile aperture interne dei vani.

Per poter regolarizzare tali difformita andrebbe aggiornato il titolo autorizzativo e come
precedentemente evidenziato, presentate le nuove planimetrie al catasto fabbricati, al fine di
aggiornare la nuova distribuzione interna, la consistenza e la rendita catastale. Relativamente al
discorso urbanistico, andrebbe richiesto al comune di Pachino (SR), il rilascio di un nuove
permesso a costruire che permetterebbe di sanare le difformita rilevate.

Catastalmente, andrebbe presentata una pratica "Docfa” atta a denunciare le planimetrie

catastali, definire la nuova consistenza attribuendo cosi la rendita catastale definitiva.
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Proc. Esecutiva immobiliore R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzion: {mmobiliari

Parte Creditrice: Banca di crediro cooperanﬁ ii iiﬁ‘ﬁi - Parie Debrtrrca.m

Gindice: Dott.ssa Concita Cultrera

Da un’analisi dei costi per tale regolatizzazione, ad oggi si possono ipotizzare i seguenti
importi:

* spese iecniche per la redazione e la presentazione di un progetto al comune di
Pachino (SR) per la regolarizzazione delle opere in difformita, stimati in euro
1.500,00 (miliecinquecento/00);

* oneri vari per il rilascio del nuovo permesso a costruire (diritti di segreteria, oneri
costruzione ed urbanizzazione, oneri per sanare I'abuso, marche da bollo), stimati in
euro 1.500,00 (millecinquecento/00);

* spese per la presentazione della pratica "Docfa" all'agenzia del territorio di

Siracusa, stimate in euro 1.000,00 {mille/00).

VIII.  Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o

di prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad

acquisire gitestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6
co. I e 3 co. Il lettera a) del d.Igs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ambito della
disciplina della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettera b) e ¢) del d.lgs.
42/2004, fatto salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici industriali e
artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo
o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; c)
gli edifici rurali non residenziali sprowvisti di impianti di climatizzazione; dl i
fabbrzcatz isolati con una superficie utile totaie inferiore a 50 metri quadrati; e} gli
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base
della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 4 12,0l cui
utilizzo standard non prevede Pinstallazione ¢ 1 ‘impiego di sistemi tecnici di
climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi,
Strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto
dal comma 3ter, f) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attiviti
religiose;

Per I'immobile in oggetto, per il quale secondo la normativa vigente & prevista l'attestazione

energetica, dalla documentazione esaminata agli atti presso "ufficio tecnico del comune di
g p
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Proc. Esecutivg immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — 1 Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliar

Farte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice

Gindice: Dott.ssa Concita Cultrera

Pachino (SR) ¢ dall’esame di quanto mostrato dal proprietario in sede di operazioni peritali,

il CTU ha verificato che tale attestazione non & stata ancora redatta. Il sottoscritto CTU,

abilitato anche alla certificazione perché regolarmente iscritto ail'Albo dei Certificatori

Energetici della Regione Sicilia al n°5574, ha provveduto a redigere tale APE ai sensi dell’art.
6 del d.Igs. 192/2005 (cfr. All.to I).
Dai calcoli eseguiti risulta che I’immobile & in classe E ed ha un’energia prestazionale pari

a 121,29 kWh/m?anno.

IX.

la valutazione dei beni, indicando distintamente:

[

il calcolo delle superfici per ciascun immobile specificando quella commerciale;
i criteri di stima utifizzati;

le fonti di informazione utilizzate per la stima;

Panalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della Stima, ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per vigi
del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di
possesse, [ vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

nel caso di immobile totalmente abusivo, Pindividuazione del valore dell’areq di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione se gia
emesso 0, nel caso in cui non sia stuto emesso ordine di demolizione, per un

periodo di dieci anni;

CRITERI E METODI DI STIMA

A seguito di studi, indagini, accertamenti, nonché con informazioni assunte presso agenzie

immobiliari e privati che vendono nella zona, si & ricavato il piu probabile valore unitario di

libero mercato del bene in oggetto, riferito al metro quadrato di superficie, diversificato per

tipologia; ovvero si ¢ considerato un importo per la porzione di fabbricato adibita a civile

abitazione ed un altro importo per la porzione adibita a garage.
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Proc. Esecutiva immobiliare R G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — II Sezione Civile — Esecuzioni Immabiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Paching - Parte Debirrice QN

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

Considerando pertanto i valori della banca dati delie quotazioni immobiliari dell’agenzia
del territorio per I’anno 2018 secondo semestre (vedi Tabella 1), si ¢ rilevato, per immobili
definiti “abitazioni civili”, un prezzo di vendita che oscilla tra 690,00 €/mq e 850,00 €/mq
mentre per immobili definiti “dox”, un prezzo di vendita che oscilla tra 370,00 €/mq e 500,00
€/mq.

Inoltre, al fine di una determinazione reale ed attuale dell'immobile, il CTU ha provveduto
ad effettuare ulteriori ricerche presso operatori locali del settore che operano nel territorio di
Pachino (SR). Pertanto tenuto conto che il fabbricato & totalmente indipendente, considerando
anche le sue condizioni, 'ubicazione e Je finiture, il CTU ha ritenuto opportunc considerare per
la determinazione del pili probabile valore di mercato, un prezzo di vendita pari al valore
minimeo della tipologia abitazioni civili ed al valore medio per la tipologia box, riportati nella
tabella 1. Inoltre al fine di definire una valutazione reale, che tenga conto della particolare
situazione di crisi in cui oggi versa il mercato immabiliare e delle condizioni attuali del
fabbricato, il qui presente CTU ha ritenuto opportuno ridurre tali importi di un ulteriore 10%
arrotondandoli alla centinaia. Pertanto per la porzione di fabbricato adibita a civile abitazione il
prezzo al metro quadrato considerato & pari ad euro 600,60 (seicento/00) mentre per il garage &
pari ad euro 400,00 (quattrocento/00).

Considerando Ia superficie lorda del fabbricato al piano, terra e primo, quella del terrazzino
e dei ballatoi al piano primo nella misura del 40%, si ¢ potuto ricavare la superficie di calcolo

che segue con i relativi importi:

Piano terra e primo (civile abitazione)

SUPERFICIE LORDA {(P.T+PP.) {66,00+107,00) mq 106% 173,00 mq
SUPERFICIE TERRAZZING E BALLATOI(P.P) (16,00+15,00) mq 40% 12,40 mq
TOTALE SUPERFICIE DI STIMA {173,00+12,40) mq 185,40 mq

Piany terrg (garage)
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — If Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice.“
Giudice: Dot ssa !onata !!zlt!trem

Pertanto, considerate le caratteristiche dell'immobile gia descritto, le spese da sostenere per
la regolarizzazione delle difformita riscontrate, il prezzo unitario di mercato delle due porzioni
di fabbricato e tutto quanto sin qui esposto, si & ricavato il pitt probabile valore di mercato del

bene in oggetto:

Piano terra e primo (civile abitazione) 185,20 mq * 600 €/mqg = 111 240,00

,'""""'-‘V"&; @
SPESE TECNICHE PER RILASCIO
NUOVO PERMESSO A COSTRUIRE 1.500,00 € 1.560,00 €
PER LE OPERE IN DIFFORMITA'

ONERI PER IL RILASCIO DEL
NUOVO PERMESSO A COSTRUIRE 1.500,00 € 1.500,00 €
PER LE OPERE IN DIFFORMITA'

SPESE PER L'AGGIORNAMENTO
CATASTALE

1.000,00 € 1.000,00 €

TOTALE (euro) 111.240,00+20.800,00-1,500,00-1.500,90—1.000,00 =128.040,00

Che si arrotonda ad € 128.000,00 (centoventottomila/00).

Il pili_probabile valore di mercato dell'immobile sito in Pachino {SR) in via Piebiscito

nn85 ed 87, & pari a circa € 128.000,00 (centoventottomila/00).
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1 996
Tribunale di Siracusa — I Sezione C. ivile — Esecuzioni Immobiligri
Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debim'c%

Giudice: Dott.ssa Concita Culirera

Banca dati deile quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

Provincia: SIRACUSA
Comune: PACHING

Fascia/zona: Centrale/VIE PALESTRO-MARSALA-CASCALIA-BUONARR.-ROSSI-MENOTTI—GAR!BALDI-TR.[ ESTE-
LIBERTA-S MARTINO-TORIN O-ROMA-ANITA-GIA RD.-MATTEQ -

Cedice di zona: BI
Microzona catastale n.: 3
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tabella 1

Valore Mercato Valori Locazione (€/mqg x
(€/myq) mese) 3

< Stato Superficie Superficie :
Tipologia : conservative (L/N) (L/N) i

Abitazioni civili NORMALE 690 85¢ L 2,7 37 L

Abitazioni di tipo

economtico NORMALE 360 750 L 2 2,9 L

¢ Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE s riferisce a quetlo pit frequente di ZONA

® 1l Valore di Mereato ¢ espresso in Euro/mgq riferito alta superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
* i Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

*  La presenza del carattere asterisca (*) accanto alfa tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono
stati oggetto di rettifica,

*  Perletipologie Box, Posti auto ed Altorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo
lo stato conservativo

®  Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciate s non allo stato
conservative dell'unita immobiliare
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1995
Tribunale di Siracusa — H Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
FParte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice: G

Giudice: Dott.ssa Concita !u!!rera

X nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che i bene risuiti

comodamente divisibile ¢ identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi
costi; indicazione del valore della sola quota;

Nel caso specifico, il fabbricato oggetto della presente sezione risulta in testa ad uno dei
debitori esecutati _ina), cosi come riportato nella visura catastale
(cfr. All.to B, quindi non rientriamo nel caso di bene indiviso.

Si ribadisce che come dichiarato dal figlio sig GRS i scde di operazioni

peritali, la madre mna deceduta.

XL nel caso_di pisnoramento della nuda proprietd o deil’usufrutto o del diritto di

superficie, indicazione del termine finale dellusufrutto o del diritto di superficie ¢
delle generaliti dellusufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del

diritto pignorato, nonché l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;
Considerato il bene in oggetto, avendone valutato la proprietd e verificato che l'immobile
risulta di proprieta dw cosi come riportato nella visura
catastale {cfr. All.to B), si evidenzia che il pignoramento non rientra nel caso di nuda proprieta

o di usuftutto o di diritto di superficie.

Si ribadisce che come dichiarato dal figlioGINGGENENND i1 scdo di operazioni

peritali, law risulta deceduta.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1995
Tribunale di Siracusa — If Sezipne Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di eredito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice

Giudice: Dott.ssa !!onc:!a !!u!trera

SEZIONE 2

L Vesatta individuazione dei beni componenlti il lotto, mediante indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua abicazione (citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché

delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

TERRENO IN PACHINO (SR) CONTRADA COZZO0 FLUA

A seguito di accesso presso I’agenzia del territorio di Siracusa, si & potuto riscontrare che la
g P

propriéta, censita al N.C.T. del comune di Pachino (SR) al foglio n°29, particelle nn°262-264-

281-282 risuita in testa ad uno dei debitori esecutati, ovvero aIMa.
Come precedentemente evidenziato, si ribadisce che m
MO). sono deceduti e pertanto dei tre debitori esecutati &
rimasto in vita solo il figlio A

Dall’esame degli atti ¢ dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso

del sopralluogo, & emerso che la proprieta risulta ubicata a Pachino (SR) in contrada Cozzo
Flua.

Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), l'intero bene risulta
confinante a nord ed a sud con proprieta in testa ad altre ditte, ad ovest con la strada provinciale
denominata "S.P.8" mentre ad est con stradella interpoderale,

Da un‘analisi dettagliata della proprieta e da uno studio per la geolocalizzazione dello
stesso, si sono potute calcolare le coordinate GPS che lo identificano e che risultano le

seguenti: 36,692268 Nord ¢ 15,078299 Est.

1L una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

La proprieta risulta recintata lungo il confine ovest sulla strada provineiale 8 con un muro
di recinzione realizzato in blocchi di calcestruzzo del tipo prefabbricati con relativi pilastri che
ne delimitano il cancello carrabile di accesso al bene.

L'area risulta ben curata e sul terreno insiste un piccolo fabbricato fatiscente di circa 30 mq

che non & stato possibile rilevare (cfr. All.to A: foto nn°25-26-27-28).
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/19%6
Tribunale di Siracusa — II Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debi!rice‘m
Giudice: Dottssa Concita !!z:’trera

Si precisa, difatti che, in sede di operazioni peritali, il qui presente CTU & stato
impossibilito ad accedere ai luoghi in quanto il signorqEENGGGG_G. m

untestataria del bene, dichiarava di non esserne pill in suo possesso in

quanto ceduto ad altra ditta.

Tuttavia non essendoci ancora un atto definitivo, registrato e volturato, il qui presente
CTU ha ritenuto opportuno effettuare la valutazione del bene.

Per la successiva stima del bene si sono considerati i dati superficiali catastali valutando
con lo stesso importo beni appartenenti allo stesso comparte ma anche con "qualita catastale"
differente.

Pertanto nel caso specifico risulta:

¢ plla 262 "seminativo” mq 1.140;
* p.lla264 "seminativo” mq 4.110;
¢ p.lla281 "vigneto" mq 350;
* p.lla 232 "vigneto" mq 990.

HI. Pindividuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un
contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della data della registrazione,
della scadenza del contratto, del termine per Ueventuale disdetta, dell’ eventuale data
di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il
rilascio;

A seguito del sopralluogo effettuato e dall'analisi della documentazione catastale, si &

rilevato che il terreno sito in Pachino (SR) in ¢. da Cozzo Flua, censito al catasto terreni al

foglio n°29, particelle nn°262-264-281-282 & intestato QIR - -
quale tuttavia ¢ deceduta gia da diversi anni, cosi come dichiarat“o in

sede di operazioni peritali.
Si evidenzia inoltre che sempre |\ RENG—_G_gGo, in scde di sopralluogo dichiarava

che lo stacco di terreno periziato ron era pit praticamente in suo possesso in quanto ceduto in

data 10/01/1999.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G, N°360/1996
Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecnzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

A tal proposito, il sig. Fronte esibiva una copia di un compromesso di vendita tra la madre,

QR (. Al k).

IV, Pindicazione defl’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell lacquirente, ivi compresi

i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitndine edificatoria dello stesso, i
vincoli connessi al suo carattere storico-artistico ¢ gl eventuali diritti demaniali (es.
servittt pubbliche);

Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per le particelle catastali nn®262-264-281-282 del foglio n°29 del
comune di Pachino (SR), non risultano particolari formalitd, vincoli o oneri di tale natura
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente.

Tuttavia si evidenzia il fatto che tali particelle seppur ancora ufficialmente dj proprieta di

parte debitrice, sono attualmente utilizzate ed usufiuite dal L T

pertanto potrebbe pretendere eventuale diritto di prelazione sul bene stesso.

V. Pindicazione dellesistenza di formalitd, _vincoli e oneri, anche di RAaturg

condominiale che saranno cancellati {(trascrizioni dei pisnoramenti ¢ Iscrizioni

ipotecarie) o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

Dall’esame degli atti ¢ dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per le particelle catastali nn°262-264-281-282 del foglic n°29 del
comune di Pachino (SR), risulta una trascrizione del 17/06/20186, ovvero un atto esecutivo o
cautelare con rinnovo della trascrizione dei pignoramento, gravante sui beni, che comunque

verra cancellato e quindi risultera non opponibile ali’acquirente.
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Proc, Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1995
Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

FParte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice: Wc

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

VI la verifica della regolariti edilizia ed urbanistica del bene nonché Pesistenza della

dichiarazione di _agibilitc o _abitabilits dello stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di_destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa;

A seguito d'istanza di presentazione all’ufficio tecnico del comune di Pachino (SR) in data
18/12/2018, con prot.lto generale n°45261 (cfr. All.to G), il presente CTU ha potuto effettuare
Paccesso agli atti ed ottenere il certificato di destinazione urbanistica relativo alle particelle
nn°262-264-281-282 del foglio n°29.

Dall'analisi della documentazione rilasciata e dalla verifica con i dati riportati nel P.R.G.
del comune di Pachino (SR), risulta che il terreno su indicato ricade in zona "E” (verde
agricolo}.

Per una maggiore chiarezza e completezza della destinazione urbanistica si rimanda al

C.D.U. allegato alla presente relazione (cfr. All.to Hj.

VII. in caso di irregolarita urbanistica_o_edilizia, il controllo della possibilita di

sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n.380 e gii eventuali costi deila stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanza di condono, con indicazione del soggetto
istante e della normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il consegnimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che Iaggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dall’articolo 40, commu VI,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall ‘art. 46, comma V del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, con la specificazione del costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esattn
determinazione, Uindicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o
sanzionatorie;

Dal sopralluogo effettuato e dalla comparazione con Ia documentazione catastale, il qui

presente CTU ha potuto constatare che sul terreno oggetto di causa insiste un piccolo fabbricato
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachini - iirie iiﬁﬁ foe:

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

fatiscente, privo di copertura che tuttavia non & stato possibile verificare e misurare, in
quanto, durante le operazioni peritali non é stato possibile ad accedere ai luoghti perché il sig.
udichiarava di non essere pill in possesso del fondo.

A tal proposito il qui presente CTU, non avendo potuto verificare la consistenza del
fabbricato e la sua tipologia costruttiva, si trova impossibilitato ad effettuare una valutazione
reale circa la possibilitd di regolarizzazione del piccolo fabbricato. Pertanto, in mancanza di
dati certi, relativamente alla stima finale del bene, il CTU non terra conto del valore aggiunto

che tale fabbricato potrebbe dare al valore finale dell'intero fondo.

VIII.  Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o
di prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad
acquisire gttestazione di prestazione_energetica per gli edifici di cui agli articoli 6

co. I ¢ 3 co. Il lettera a) del d.Igs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ ambito della

disciplina della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettera b) e ¢} del d.Igs.
42/2004, fatto salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici industriali e
artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo
o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; ¢}
gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i
Juabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; e} gli
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base
della destinazione d’uso di cui allarticolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizio standard non prevede Pinstallazione e Pimpiego di sistemi tecnici di
climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi,
strulture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto
dal comma 3ter, f} gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attiviti

religiose;

Per la proprieta in oggetto, in quanto traitasi di terreno agricolo privo di immobili definiti

ed accatastati, secondo la normativa vigente non & prevista l'attestazione energetica.

39

o
-
o
©
o
M~
<
<
]
]
©
o
o]
@
oy
~
<+
@
.1
[
@
o]
©
41
3
O
@
©
>
=
.8
=
o
w
]
<
[&]
(U]
=
<
a
w
5]
[T}
o,
<
a
=
v
<
o}
a]
a
]
[
@
E
w
e
<
&
w-
w
=
o
a
2
o]
E
&




Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachine - Parte Debitrice!

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

IX {a valutazione dei beni, indicando distintamente:

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile specificando quella

commerciale;

~ i criteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazione utilizzate per la stima;

- Uanalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima,
ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della
garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili
nel corso del procedimento esecutivo, nomnché per le eventuali spese
condominiali insolute;

- il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e
correzioni;

- nel cuso di immobile totalmente abusive, Uindividuazione del valore
dell’area di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore
locatizio del bene dulla data della stima alla data indicata nell’ordine di
demolizione se git emesso o, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di

demolizione, per un periodo di dieci anni;

CRITERI E METODI DI STIMA

A seguito di studi, indagini, accertamenti, nonché con informazion assunte presso agenzie

immobiliari e privati che vendono nella zona, si & ricercato il piu probabile valore unitario di
libero mercato dei beni in oggetto, riferito al metro quadrato di superficie.

Pertanto, considerando i beni in oggetto tutti della stessa tipologia perché appartenenti allo
stesso comparto e della stessa natura, dalle informazioni rilevate si & risaliti ad un prezzo di
vendita al metro quadrato di superficie pari ad euro 4,00.

Tuttavia al fine di definire una valutazione reale, che tenga conto della particolare
situazione di crisi in cui oggl versa il mercato immobiliare, il qui presente CTU ha voluto

inoltre tenere conto dei valori riportati sui tabulati delle commissioni provineiali sul territorio
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Farte Creditrice: Banca di credito cooperagiyo di Pachine - Parte Debitrice: g

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

nazionale per i terreni agricoli, per i quali per la provincia di Siracusa, i pil recenti risalgono
allanno 2011 (vedi Tabella 1). Dall'analisi di tali valori si & rilevato un prezzo di vendita
mediato sulle tipologie di terreno analizzate pari a circa 1,30 €/mq (riferito all'anno 2011).
Pertanto, tenuto conto dell'intervallo temporale trascorso, confrontando e mediando i due
importi, il qui presente CTU ha ricavato il pi probabile valore di libero mercato dei beni in
oggetto, che ¢ pari ad euro 2,70 (euro due/settanta) al mietro quadrato di superficie,
Considerando le superfici catastali riportate nelle visure, si & potuto ricavare la superficie di

calcolo che segue con i relativi importi:

Foglio n°29 - Particelle nn®262-264-281-282

Pertanto, considerate le caratteristiche degli immobili gid descritti, il prezzo unitario di
mercato e tufto quanto sin qui esposto, si € ricavato il pitt probabile valore di mercato dei beni

in oggetto:

2 LS S
17.793,0

Che si arrotonda ad € 17.700,00 (diciassettemilasettecento/00).

1L pia_probabile valore di mercato del bene sito in Pachino (SR) in contrada "Cozzg

Flua", censito al catasto terreni al foglio n°29 p.lle nn°262.264,281,282, & pari a circa €

17.700,00 (diciassettemilasettecento/00).
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa - [ Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice:

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°36(0/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperagea di Pachino - Parte Debitrice:

Gindice: Dott.ssa Concita Cultrera

X nel caso di quota_indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti

comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi
costi; indicazione del valore della sola quota;

Nel caso specifico, il terreno oggetio della presente sezione risulta in testa ad uno dei
debitori esecutati (@uyENENNENNNNNNGD ). cosi come riportato nella visura catastale
(cfr. All.to B), quindi non rientriamo nel caso di bene indiviso.

Si ribadisce che come dichiarato dal figlio gD in scde di operazioni

peritali, la madrQuuEpANENEPR s  t2 deceduts,

XI.  nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutio o del divitto di

superficie, indicazione del termine finale dell usufrutto o del diritto di superficie e
P

delle generalita dell’usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del

diritto pignorato, nonché l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;
Considerato il bene in oggetto, avendone valutato la proprieta e verificato che l'immobile
risulta di proprieta delim cosi come riportato nella visura
catastale (cfr. All.to B}, si evidenzia che il pignoramento non rientra nel caso di nuda proprieta

o di usufrutto o di diritto di superficie.
Si ribadisce che come dichiarato dal figlio sig. min sede di operazioni

peritali, la madre QGGG risulta decoduta.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice: C ]

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

SEZIONE 3
A Pesatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione

della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero internoj, dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonchd

delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

TERRENO IN PORTOPALO DI CAPO PASSERO (SR)

A seguito di accesso presso [*agenzia del territorio di Siracusa, si & potuto riscontrare che la
g

propriéta, censita al N.C.T. del comune di Portopalo di Capo Passero (SR) al foglio n°41,
particella n°822 risulta in testa ad uno dei debitori esecutati, ovvero 4D
Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cft. All.to B), l'intero bene risulta
confinante a sud, est ed ovest con area in testa ad altre ditte, mentre a nord con la strada
denominata “S.R.8 Pachino - Maucini”.
Da un'analisi dettagliata della proprieta e da uno studio per la geolocalizzazione dello
stesso, si sono potute calcolare le coordinate GPS che lo identificano e che risultano le

seguenti: 36,672717 Nord ¢ 15,094537 Est,

Il una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

La proprieta risulta utilizzata come stradella di servizio dei fondi limitrofi identificati con le
particelle nn°456 e 458 sui quali sono installate delle serre per la produzione di pomodoro.

L'accesso alla particella avviene dalla strada denominata "S.R.8 Pachino - Maucini”. Sul
fato sud una piccola recinzione in paletti di ferro e rete ne delimita il confine (cfr. All.to A: foto
nn°29-30-31-32),

Secondo quanto riportato nell'estratto di mappa catastale (cfr. All.to B), I'intero bene risulta
confinante a sud, est ed ovest con area in testa ad altre ditte, mentre a nord con la strada
denominata S.R.8 Pachino - Maucini.

Per la successiva stima del bene & stato considerato il dato superficiale catastale, pertanto
nel caso specifico risulta:

* plla 822 "vigneto" mq 3.314.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G, o] 998 :
Tribunale di Siggcusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Dﬁﬂrﬁce:Mo e

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

UL Uindividuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un
contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della data delly registrazione,
della scadenza del contratto, del termine per Peventuale disdetta, dell’eventuale data
di riluscio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il
rilascio;

A seguito del sopralluogo effettuato e dall'analisi della documentazione catastale, si &

rilevato che il terreno sito in Portopalo di Capo Passero, censito al catasto terreni al foglio n°41,

particella n°822 ¢ intestato ANNEGEGE

V. Pindicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi

£ vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i
vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es.

serviti pubbliche);
Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per la particella catastale n°822 del foglio n°41 del comune di
Portopalo di Capo Passero (SR) non risultano particolari formalita, vincoli o oneri di tale natura

gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente.

V. Pindicazione dell’esistenza i  formalitd, vincoli ¢ oneri, _anche di natura

condominiale che saranno cancellufi (frascrizioni dei pionoramenti e iscrizioni

ipotecarie} o che comunque risulterannoe non opponibili all ‘acquirente;

Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per la particella catastale n°822 del foglio n°4] del comune di
Portopalo di Capo Passero (SR) risuita una trascrizione del 17/06/2016, ovvero un ato
esecutivo o cautelare con rinnove della trascrizione del pignoramento, gravante sui beni, che

comunque verra cancellato e quindi risultera non opponibile all’acquirente.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.GG. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile ~ Esecuzioni Immobiliari
Parte Creditrice: Banca di credito cooperanvo di Paching - sCo @

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

VI la verifica della regolarita edilizia_ ed urbanistica del bene nonché DUesistenza della

dichiarazione di _agibilitd o abitabilita dello stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalfla vigente

normativa;

A seguito d'istanza di presentazione all’ufficio tecnico del comune di Portopalo di Capo
Passero (SR) in data 19/12/2018, con prot.llo generale n°13622 (cfr. All.to G), il presente CTU
ha potuto effettuare 1’accesso agli atti ed ottenere il certificato di destinazione urbanistica
relativo alla particella n°822 del foglio n°41.

Dall'analisi della documentazione rilasciata e dalla verifica con i dati riportati nel P.R.G.
del comune di Portopalo di Capo Passero (SR), risulta che il terreno su indicato ricade in zona
"E" (verde agricolo) e per una piccola parte nella fascia di rispetto stradale.

Per una maggiore chiarezza ¢ completezza della destinazione urbanistica si rimanda al

C.D.U. allegato alla presente relazione (cfr. All.to H).

VIL in caso di irregolaritia_urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di

sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
omrmo 2001, n380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sall’eventuale presentazione di istanza di condono, con indicazione del soggetto
istante e della normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma VI,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.46, comma V del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, 1.380, con lu specificazione def costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta
determinazione, Uindicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o

sanzionatorie;
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa —~ H Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di eredito cooperative di Paching - Parte Dil'zr'trice: m e

Giudice. Dott.ssa Concita Cultrera

Dal sopralluogo effettuato e dalla comparazione con la documentazione catastale
analizzata, il qui presente CTU ha potuto constatare che non vi sono irregolarita urbanistiche o

edilizie.

VIII.  Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o
di prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad
acquisire affestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6

co. I e 3 co. Il lettera a) del d.Igs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ambito della

disciplina della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettera b} e ¢) del d.Igs.
42/2004, fatto salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici industriali ¢
artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processe produttive
o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utifizzabili; ¢)
gli edifici rurali non residenziali sprowvisti di impianti di climatizzazione; dj i
Jabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; ¢) gli
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici clussificati sufla base
della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo standard non prevede Uinstallazione ¢ [ impiego di sistemi tecnici di
climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi,
strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto
dal comma 3ter, f) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivita

religiose;

Per la proprieta in oggetto, in quanto trattasi di terreno agricolo privo di immobili, secondo

la normativa vigente non & prevista l'attestazione energetica.
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Proc. Esecutiva i mobilic’® R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sézione Civile - Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di c¥edito cooperativo di Pachino - Parte Dﬂ' rfce.‘m e
Giudice: Dott.ssa Concita Cultrerg

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:

- i calcolo delle superfici per ciascun immobile specificando quella

commerciale;

- i criteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazione utilizzate per la stima;

- Uanalitica indicazione degli adeguamenti ¢ correzioni della stima,
ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della
garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili
rel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

- il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e
correzioni;

- nel caso di immobile totalmente abusivo, Pindividuazione del valore
dellarea di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore

locatizio del bene dalla data della stima alle data indicata nell’ordine di

demolizione se gia emesso o, nel caso in cui non sia State emesso ordine di

demolizione, per un periodo di dieci anni;

CRITERI E METODI DI STIMA

A seguito di studi, indagini, accertamenti, nonché con informazioni assunte presso agenzie

immobiliari e privati che vendono nella zona, si & ricercato il pitt probabile valore unitario di
libero mercato del bene in oggetto, riferito al metro quadrato di superficie.
Pertanto, dalle informazioni rilevate ¢ tenuto conto della posizione ed esposizione del
terreno, si € risaliti ad un prezzo di vendita al metro quadrato di superficie pari ad euro 7,00.
Tuttavia al fine di definire una valutazione reale, che tenga conto della particolare
situazione di crisi in cui oggi versa il merecato immobiliare, il qui presente CTU ha voluto
inoltre tenere conto dei valori riportati sui ta5ulati delle commissioni provinciali sul territorio

nazionale per i terreni agricoli, per i quali per la provincia di Siracusa risalgono all'anno 2011
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliqri
Parse Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice: m
Giudice: Dot ssa Concita Cultrera

s & o
*®
(vedi Tabella 1). Dall'analisi di tali valori si & rilevato un prezzo di vendita pari a circa 1,85

€/mgq (riferito all'anno 2011).

Pertanto, tenuto conto dell'intervallo temporale trascorso, confrontando e mediando i due
importi, il qui presente CTU ha ricavato il pill probabile valore di libero mercato dei beni in
oggetto, che ¢ pari ad euro 4,50 (euro quattro/cinquanta) al metro quadrato di superficie.

Considerando la superficie catastale riportata nella visura, si & potuto ricavare la superficie

di calcolo che segue con il relativo importo:

Foglio n°41 - Particelg n°822

Pertanto, considerate le caratteristiche dell'immobile gia descritto, il prezzo unitario di

mercato e tutto quanto sin qui esposto, si & ricavato il pit probabile valore di mercato del bene

in oggetto:

Sipmeene

A2

TOTALE (euro)

14.913,00

Che si arrotonda ad €14.900,00 (quattordicimilanovecento/00).

H pit_probabile valore di mercato del bene sito in Portopalo di Capo Passero (SR),

censito al catasto_terreni al foglic n°4l p.la n°822, & pari a_circa_€ 14.900,00

{quattordicimilanovecento/00).
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996

Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
Farte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachino - Parte Debitrice: Ahm e

Guudice: Dott.ssa Concita Cultrera
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Siracusa — I Sezione Civile — Esecuz.'om
Parte Creditrice: Banca di credito cooperative di Pachine - Parte D :‘;: f :

o Giudice: oti Ssa Conc:m Cult.r erd

X npel caso di guota indivisa, relagione in ordine al Jatto che il bene risulti

comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi

costi; indicazione del valore della sola quota;
Nel caso specifico, il terreno oggetto della presente sezione risulta in testa ad uno dei
debitori esecutati sig. SN, cosi come riportato neila visura catastale {cfr. All.to B),

quindi non rientriamo nel caso di bene indiviso.

XL pel caso di pignoramento della nuda proprieti o dellusufrutto o del diritto di

superficie, Uindicazione del termine finale dell ‘usufrutto o del diritio di superficie e
delle generalita dell’usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del

diritto pignorato, nonché l'indicazione del valore stimato def solo diritio pignorato;
Considerato il bene in oggetto, avendone valutato la proprietd e verificato che Iimmobile
risulta di proprieta del sigASUMESNENNED:osi come riportato nella visura catastale (cfr. All.to
B}, si evidenzia che il pignoramento non rientra nel caso di nuda proprieta o di usufrutto o di

diritto di superficie.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale di Sivacgsa ~ If Sezione Civile = Esecuzioni Immobiliari

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Deii'frice.‘m e
Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

SEZIONE 4
L Pesatta individuagione dei beni componenti il lotte, mediante indicazione

della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {cittd, via, numero
civico, piano, eventnale numero interno}, dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché
delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

TERRENO IN NOTQ (SR) CONTRADA PIANAZZO

A seguito di accesso presso I'agenzia del territorio di Siracusa, si & potuto riscontrare che la
p

propriéta, censita al N.C.T. del comune di Noto (SR) al foglio n°423, particelle nn°36-289

risulta in testa ad uno dei debitori esecutati i ENGNNEERENND;
Come precedentemente evidenziato, si ribadisce che m
WOHO deceduti e pertanto dei tre debitori esecutati &
rimasto in vita solo il ﬁ,qlio"“

Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso

del soprailuogo, & emerso che la proprieta risuita ubicata a Noto (SR) in contrada "Pianazzo".
Secondo quanto riportato nell'sstratto di mappa catastale (cfr. All.to B), l'intero bene risulta
confinante a nord ed ovest con stradella interpoderale mentre a sud ed est con proprieta in testa
ad altre ditte.
Da un'analisi dettagliata della proprieta e da uno studio per la geolocalizzazione dello
stesso, si sono potute calcolare le coordinate GPS che lo identificano e che risultano le

seguenti: 36,732550 Nord e 15,013067 Est.

I una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

L'accesso alla proprieta avviene per mezzo di una stradella interpoderale raggiungibile
dalla strada provinciale denominata “S.P.22 Pachino - Ispica”. Attraverso tale stradella &
possibile raggiungere la proprieta oggetto di pignoramento (cfr. Allto A: foto nn°33-34-35-36).

Il terreno risulta ben curato, coltivato a vigneto ma privo di recinzione. Dal sopralluogo
effettuato si & potuto constatare che l'intero fondo non risuita allacciato né alla rete elettrica ng

alla rete idrica.
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996
Tribunale Jdi Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari
FParte Creditrice: Banea di credito cooperativo di Paching - Parte Debitrice: ¢

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

Per la successiva stima del bene si sono considerati i dati superficiali catastali valutando
con lo stesso importo beni appartenenti allo stesso sompdtto ma anche con "qualita catastale”
differente, pertanto nel caso specifico risulta:

¢ p.lla 356 "vigneto" mq 5.020;
* p.lla 289 "seminativo" mq 4.320.

M. Pindividuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un

contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della data della registragione,

della scadenza del contratto, del termine per Ueventuale disdetta, dell’eventuale data

di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per if
rilascio;

A seguito del sopralluogo effettuato e dall'analisi della documentazione catastale, si &

rilevato che la proprieta sita in Noto (SR} in c. da Pianazzo, censita al catasto terreni al foglio

n°423, particelle nn°56-289 risulta intestata a“ il quale tuttavia &

deceduto gia da diversi anni, cosi come dichiarato dal figlio. QUMMM i\ .- Ji

operazioni peritali.

1V, Pindicazione dell’esistenza di formality, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell ‘acquirente, ivi compresi
f=3

[ vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitndine edificatoria dello stesso, |
vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es.

serviti pubbliche);
Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopralluogo, & emerso che per le particelle catastali nn°56-289 del foglio n°423 del comune
di Noto (SR), risulta un vincolo di natura archeologica in quanto l'area ricade all'interno del

comparto con livello di tutela I del Piano Paesaggistico.

V. PVindicazione dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche _di _natura

condominiale che saranno_cancellati (trascrizioni dei pignoramenti e iscrizioni

ipotecarie) o che comunque risulteranno non oppenibili all’gcquirente;
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Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/190¢ €
Tribunale di Siracusa —®( Sezione Civile — EsecuzBni Immobiliari
Farte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pachino - Parte Debitrice: L e R e

Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti e acquisiti, nonché dai dati rilevati nel corso
del sopraltuogo, & emerso che per le particelle catastali n°56-289 del foglio n°423 del comune
di Noto (SR), risulta una trascrizione del 17/06/2016, ovvero un atto esecutivo o cautelare con
rinnovo della trascrizione del pignoramento, gravante sui beni, che comunque verra cancellato e

quindi risultera non opponibile all’acquirente.

VI la verifica della regolariti edilizia ed urbanistica del bene nonché | ‘esistenza delln

dichiarazione _di _agibilita o __abitabilita dello stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del cerfificato_di_destinazione urbanistica previsto dalia vigente

Rrormativa;

A seguito d'istanza di presentazione all’ufficio tecnico del comune di Noto (SR) in data
20/12/2018, con prot.llo generale n°52836 (cfr. All.to G), il presente CTU ha potuto effettuare
Paccesso agli atti ed ottenere il certificato di destinazione urbanistica relativo alle particelle
nn°56-289 del foglio n®423.

Dail'analisi della documentazione rilasciata e dalla verifica con i dati riportati nel P.R.G.
del comune di Noto (SR), risuita che il terreno su indicato ricade in zona "E” (verde agricolo)
ed & soggetto a vincolo di natura archeologica.

Per una maggiore chiarezza e completezza della destinazione urbanistica si rimanda al

C.D.U. allegato alla presente relazione (cft. All.to H).

VIL in caso di irregolariti_urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di

sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanza di condono, con indicazione del soggetto
istante ¢ della normativa in forza della quale Uistanza sia stata Presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, ln verifica, ai fini
della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma VI,
della legge 28 febbraio 1985, n, 47 ovvero dall’art. 46, comma V del decreto del

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, con la specificazione del costo
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Giudice: Dott.ssa Concita Cultrera

per i conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatia
determinazione, Uindicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o
sanzionatorie;

Per il bene in oggetto non rientriamo nel caso specifico.

VIII.  Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di cerfificagione o
di prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad
acquisire gitestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6

co. I e 3 co. Il lettera aj del d.igs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ambito della

disciplina della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettera b) e ¢} del d.igs.
42/2004, fatto salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gii edifici industriali ¢
artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo
o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utifizzabili; ¢
gl edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i
Jabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; e) gli
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base
della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo standard non prevede linstallazione e | ‘impiego di sistemi tecnici di
climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi,
strutture stugionali a protezione degli impianti sportivi, futto saivo quanto disposto
dal comma 3ter, f} gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivitd

religiose;

Per la proprietd in oggetto, in quanto trattasi di terreno agricolo, secondo la normativa

vigente non & prevista l'attestazione energetica.
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[ 3 4

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile specificando quelln

commercigle;

- i criteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazione utilizzate per la stima;

- Uanalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima,
ivi compresa lu riduzione del valore di mercato praticata per Passenza dellu
garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili
nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

- il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti ¢
correzioni;

- nel caso di immobile totalmente abusivo, Pindividuazione del valore
dell’area di sedime, al netto dei costi i abbattimento, incrementata del valore
locatizio del bene dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di
demolizione se gia emesso o, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di

demolizione, per un periodo di dieci anni;

CRITERI E METQODI DI STIMA

A seguito di studi, indagini, accertamenti, nonché con informazioni assunte presso agenzie

immobiliari e privati che vendono nella zona, si ¢ ricercato il pit probabile valore unitario di
libero mercato dei beni in oggetto, riferito al metro quadrato di superficie.

Pertanto, considerando i beni in oggetto tutti della stessa tipologia perché appartenenti allo
stesso comparto ¢ della stessa natura, dalle informazioni rilevate si & risaliti ad un prezzo di
vendita al metro quadrato di superficie pari ad euro 4,00.

Tuttavia al fine di definire una valutazione reale, che tenga conto della particolare
situazione di crisi in cui oggi versa il mercato immobiliare, il qui presente CTU ha voluto

inoltre tenere conto dei valori riportati sui tabulati delle commissioni provinciali sul territorio
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Gindice! Dott.ssa Concita Cultrera

nazionale per i terreni agricoli, per i quali per la provincia di Siracusa risalgono all'anno
2011 (vedi Tabella 1). Dall'analisi di tali valori si & rilevato un prezzo di vendita mediato sulle
tipologte di terreno analizzate pari a circa 1,30 €/mq (riferito all'anno 2011).

Pertanto, tenuto conto dell'intervallo temporale trascorso, confrontando e mediando i due
importi, it qui presente CTU ha ricavato il pilt probabile valore di libero mercato dei beni in
oggetto, che ¢ pari ad euro 2,70 (euro due/settanta) al metro quadrato di superficie.

Considerando le superfici catastali riportate nelle visure, si & potuto ricavare la superficie di

calcolo che segue con i relativi importi:

Foglio n°423 - Particelle nn°56-289

Pertanto, considerate le caratteristiche degli immobili gia descritti, il prezzo unitario di
mercato e tutto quaito sin qui esposto, si & ricavato il pit probabile valore di mercato dei be
in oggetto:

UpeTnCIE GRS EIE
b %'&Wﬁ&:ﬁm 28

TGTALE (euro)

Che si arrotonda ad € 25.000,00 (venticinquemila/00).

11 piu_probabile valore di mercato del bene sito in Noto (SR) in contrada "Pianazzo",

censito al catasto terreni al foglio n°423 p.lle nn°56,289, & pari_a circa € 25.000,00

{venticinquemila/00).

=
oy
<
=i
~
=
3
&
o
]
=
&
o
s
~
<+
i3
o
=1
@
o
i
-]
<
i}
©
=
@
3
a
]
w
©
-
Q
&3
=z
<
o
w
O
Lt
[N
<L
33)
2
o
Q:
o
0o
o
w
o
o
E
ur
o
Q
]
w
=
©
=]
£
1
£
iv




Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°36071996
Tribunale di Siracusa — If Sezione Civile - Esecuz:om [mmobﬂam IR - e

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Pat¥iino - Parte Debﬁ

Giudice: Dot ssa Concita Cultrera

Tabella 1
Lt del Grritanio . SIRACTSA
@l Ag@m."saw r
g Torritono o Do thtond
x - s - P g 3245 AL
Valori Agricoli Medi deils provinia
Anrmalits 2011
Dy Pu Z £ e Prerinstel Pedblcasdame sl 318
e ded ITRLTRES oo @il
REGHMNE ACRALLL N7, 3 RELUNM. RCHAIN Y ¢
AT FLANS I L EN
§E e & AROLA MG RO ROEORING SRR by i g LANTE
CAM FAAAERG
FIRTTHA N Sapw { Caftprs pibe § b mmesion wpsido Vadirs Sep.ore  Columw pin | Exleeviusiom apgivsiine
Aprhrede Fey il Aprpl &y siiditisie
lsen Hn arntia
SR ME 1 FENLE G & k3]
DT R Rt
L 1 : MRl ERALAG
£ ANREE e R
UARRLHE I R
EHEA ; 3k 4
TP T SNREA
3 ] gy e
£ T8 SR R
SR e

EREA

FABER Y AR AT
BEMER AT

SERINA TR ARBOR S T FebiLE
IR AT P TG R L

Uifionr delnsaone & RIRACTSA
ol Ageraizie oo Iy
*ﬁ territoney ﬁ?
Valori Azricoli Medi dells provincia

Armahid 341

Thati Promunciamernie vmmirrions Provieciele Pubblivagione wf BUF
m-ted DUPRIRLY e
BRI MTRARTA v 5 EECIONE a3 altla % 4
e S R ]
Evarisindy AREH A WIE PACIEGY RESIEINE AT e st i LENING
.81 2oy
COLFIRA N shore Supiv | Ctern pio | hadioeamen segvantive ¥ ghary FEpE G Csitnea gt | Bl agssentive
A0k bt el g oS roddlitiane
shuraidng ARl
HEBEATT EETY 1R
SN AL TR L YT LIRS 2R
HEIRET L
WRENT § R

o
-
&
©
k]
P~
<
3
©
&
g
&
«
o
o
o
©
3
@
-1
©
o
-
)
k]
o
[
w
®
<
o
[v]
=
<
o
L]
[&]
L
5
a5}
2
o
<
]
[m]
2
o
£
1]
14
Q
o
ul
w
=
o]
Q
]
E
ic




Proc. Esecutiva immobiliare R.G. N°360/1996

Tribunale di Siracusa — Il Sezione Civile — Esecuzioni Immobili

Parte Creditrice: Banca di credito cooperativo di Paching - Parte Debitrice (I
ooy e e R T R R .“ )

Giud&gg.'.tt ssa Concita Cu!n'a

X nel caso di_guota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti

comodamente divisibile ¢ identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che potrebbero essere Separati in favore della procedura e dei relativi

costi; indicazione del valore della sola quota;
Nel caso specifico, il terreno oggetto della presente sezione risulta in testa ad uno dej
debitori esecutati G ). <osi come riportato nella visura catastale (cfr. All.to

B), quindi non rientriamo nel caso di bene indiviso.
Si ribadisce che come dichiarato dal figlio sigQU in scde di operazioni

peritali, “isu[ta deceduto.

XL nel caso di pionoramento della nuda_proprietd o dell’usufrutto o del diritto di
superficie, 'indicazione del termine finale dell ‘usufrutto o del diritto di superficie e

delle generalita dell’usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del

diritto pignorato, nonché l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;
Considerato il bene in oggetto, avendone valutato la proprieta e verificato che I'immobile
risulta di propriet: QRNNGMNENNNN o, cosi come riportato nella visura catastale (cfr.
All.to B), si evidenzia che il pignoramento non rientra nel caso di nuda proprieta o di usufrutto

o di diritto di superficie.

Si ribadisce che come dichiarato dal ﬁgliMo in sede di operazioni
peritali, il padre sig. QUENEGEG———NRNINED
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5. SCHEDA RIEPILOGATIVA PER L'IMMOBILE PIGNORATO

Il sopralluogo effettuato presso la proprieta oggetto di contenzioso, ed il conseguente studio
del caso in esame, hanno permesso di dare fisposta ai quesiti posti dal G.E. che, sinteticamente
si riportano.

Il bene pignorato & cosi identificato:

IMMOBILE SITO IN PACHINO (SR) VIA PLEBISCITO NN°85-87 PIANOT-1

- La proprieta oggetto di pignoramento, identificata al foglio n°10, p.lla n°255 sub 3 e 4
del N.C.E.U. del comune di Pachino {SR), risulta confinante a nord con la via Plebiscito, ad
est ed a sud con altre ditte mentre ad ovest con la via Ruggero Settimo. Il fabbricato &
costituito da un piano terra ed un piano primo adibiti a civile abitazione con un garage sempre
al piano terra.

- L'accesso ai vani interni dei fabbricato adibito a civile abitazione avviene per mezzo di
un portoncino d'ingresso posto al n°85 di via Plebiscito mentre I'accesso al garage avviene per
mezzo di un secondo portone (carrabile) posto al n°87,

- Costituito da due piani fuori terra, il fabbricato presenta prospetti, intonacati e rifiniti con
finitura di colore "rosa salmone”, con infissi in legno ed avvolgibili in plastica. Lungo il
perimetro esterno del fabbricato sulla via Plebiscito & presente una zoccolatura basamentale in
malta cementizia e sia gli stipiti che gli archi sommitali le finestre sono realizzate in pietra.

Dal portoncino di ingresso posto al n°85 della via Plebiscito si arriva ai vani interni del
fabbricato che al piano terra & costituito dal succitato ingresso, dalla cucina - pranzo e da un
vano soggiorno. La restante porzione del piano terra & adibita a garage accessibile sia dal
portone in legno carrabile posto al civico 87 di via Plebiscito che da una porta interna posta nel
vano di ingresso accessibile dal civico 85. Tale porzione di fabbricato adibita a garage presenta
pareti intonacate ¢ rifinite con gesso e pavimentazione in battuto di cemento. All'interno del
vano garage ¢ presentc un piccolo locale adibito a we. Attraverso una scala interna si
raggiunge il piano primo del fabbricato costituito da un distmpegno, un salone, una cucina con
terrazzo, un bagno, una cameretta, una lavanderia e due camere da letto,

Le finiture interne ai piani adibiti a civile abitazione consistono in pavimenti in ceramica,
cosi come per i rivestimenti nei vani cucina e bagno. Le pareti ed i soffitti risultano intonacati

e tinteggiati ed in parte arricchiti da carta da parati, le porte interne sono realizzate in legno
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mentre le soglie degli infissi sono in marmo. Gli impianti idrici ed elettrici sono risalenti
all'epoca di edificazione.

L'immobile presenta uno stato di manutenzione mediocre sia esternamente che
internamente, in particolare al piano primo parte della controsoffittatura & collassata ed anche
in buona parte delle pareti interne si evidenziano distacchi di matta cementizia e tracce di
umidita,

- In testamwn atto di donazione del
07/11/1972, riportante i numeri 38495 di repertorio e 10255 di raccolta, Notaio Dott.
Francesco Barone.

- La proprieta risulta essere disoccupata.

- Il fabbricato risulta conforme alle risultanze urbanistiche a meno di alcune difformita
riscontrate al piano terra nel vano garage per la realizzazione di un piccolo bagno ed al piano
primo per l'ampliamento del vano cucina ¢ la modifica nel posizionamento di alcune aperture
interne.

- I fabbricato & stato realizzato nella sua totalita in epoche differenti e l'ultima licenza di
costruzione ¢ stata rilasciata dall'ufficio tecnico del comune di Pachino (SR) in data
14/03/1970, riportante il n°21/70.

- Per il bene in oggetto si & considerato un unico lotto di vendita.

- Alla luce di quanto prospettato, il pil probabile valore di mercato della proprieta sita in
Pachino (SR), via Plebiscito nn°85 - 87 ¢ pari a € 128.000,00 (centoventottomila/00).

Prezzo di vendita eurg 128.000.00 (centoventottomila/00)
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6. SCHEDA RIEPILOGATIVA PER L''MMOBILE PIGNORATO

11 sopralluogo effettuato presse la proprieta oggetto di contenzioso, ed il conseguente studio
del caso in esame, hanno permesso di dare risposta ai quesiti posti dal G.E. che, sinteticamente
si ripottano.

Il bene pignorato & cosi identificato:

TERRENO SITO IN PACHINO (SR) CONTRADA COZZO FLUA IN CATASTO AL
FOGLIO N°29 P.LLE NN°262-264-281-282

- La proprieta oggetto di pignoramento, identificata al foglio n°29, p.lle
nn°262,264,281,282 del catasto terreni del comune di Pachino (SR}, risulta confinante a nord
ed a sud con proprieta in testa ad altre ditte, ad ovest con la strada provinciale denominata
"5.P.8" mentre ad est con stradella interpoderale.

- I terreno risulta recintato lungo il confine ovest sulla strada provinciale & con un muro
di recinzione realizzato in blocchi di calcestruzzo del tipo prefabbricati con relativi pilastri che
ne delimitano il cancello carrabile di accesso. Il fondo agrario, attualmente privo di
produzione, appare ben curato ¢ mantenuto.

- In testa alm proprietaria, con atto di donazione del
07/11/1972, riportante { numeri 38495 di repertorio ¢ 10255 di raccolta, Notaio Dott.
Francesco Barone.

- Per il bene in oggetto si & considerato un unico lotto di vendita.

- Alla [uce di quanto prospettato, il pitt probabile valore di mercato della proprieta sita in
Pachino (SR), contrada Cozzo Flua, in catasto al foglio n°29 p.lte nn°262,264,281,282 & pari a
€ 17.700,00 (diciassettemilasettecento/00).

Prezzo di vendita euro 17.700,00 {diciassettemilasettecento/00)
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7. SCHEDA RIEPILOGATIVA PER L'IMMOBILE PIGNORATO

I sopralluogo effettuato presso la proprieta oggetto di contenzioso, ed il conseguente studio
dei caso in esame, hanno permesso di dare risposta ai quesiti posti dal G.E. che, sinteticamente
si riportano.

I bene pignorato & cosi identificato:

TERRENO SITO IN PORTOPALO DI CAPO PASSERO IN CATASTO AL FOGLIO
N°41 P.LLA N°822

- [l bene oggetto di pignoramente, identificato al foglio n°41, p.lla n°822 del catasto terreni
del comune di Portopalo d Capo Passero (SR), risulta confinante a sud, est ed ovest con area
in testa ad altre ditte, mentre a nord con la strada denominata $.R.8 Pachino - Maucini.

- La proprieta risulta utilizzata come stradella di servizio dei fondi limitrofi identificati con
le particelle nn°456 e 458 suj quali sono installate delle serre per la produzione di pomodoro.

L'accesso alla particella avviene dalla strada denominata "$.R.8 Pachino - Maucini", Sul
lato sud una piccola recinzione in paletti di ferro e rete ne delimita il confine.

- In testa al“, proprietario, con atto di compravendita del 03/11/ 1992,
riportante i numeri 9248 di repertorio e 2762 di raccoita, Avvocato Luigi Savarine.

- Per il bene in oggetto si & considerato un unico lotto di vendita.

- Alla luce di quanto prospettato, il pil probabile valore di mercato del terreno sito in
Portopalo di Capo Passero (SR), in catasto al foglio n°41 p.lli n°822 & pari a € 14.900,00
(quattordicimilanovecento/OO).

Prezzo di vendita euro 14. 200,00 (quattordicimilanovecento/OO)
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8. SCHEDA RIEPILOGATIVA PER L'IMMOBILE PIGNORATO

I sopralluogo effettuato presso la proprieta oggetto di contenzioso, ed il conseguente studio
del caso in esame, hanno permesso di dare risposta ai quesiti posti dal G.E. che, sinteticamente
si riportano.

1l bene pignorato & costi identificato:

TERRENO SITO IN NOTO (SR) CONTRADA PIANAZZO IN CATASTO AL FOGLIO
N°423 P.LLE NN°56-289

- La proprieta oggetto di pignoramento, identificata al foglio n°423, p.lle nn®56,289 del
catasto terreni del comune di Noto (SR), risulta confinante a nord ed ovest con stradella
interpoderale mentre a sud ed est con proprieta in testa ad altre ditte.

- L'accesso avviene per mezzo di una stradella interpoderale raggiungibile dalla strada
provinciale denominata "S.P.22 Pachino - Ispica”. Attraverso tale stradella & possibile
raggiungere il terreno oggetto di pignoramento che risulta ben curata e coltivata a vigneto. I
fondo, privo di recinzione ma con i confini facilmente identificabili non risulia allacciato né
alla rete elettrica né alla rete idrica.

- In testa fSNAERUSNURNRNNND) ;o prictario con atto Tegistrato il 04/12/1967 al n°805
VOL II, Notaic Dott. Francesco Barone.

- Per il bene in oggetto si & considerato un unico lotto di vendita.

- Alla luce di quanto prospettato, il piti probabile valore di mercato della proprieta sita in
Noto (SR}, contrada Pianazzo, in catasto al foglio n°423 p.lle nn®56,289 & pari a € 25.000,00
(venticinguemila/00).

Prezzo di vendita euro 25.000.00 (venticinguemila/00)

Ritenendo di aver espletato il mandato ricevuto, rassegno la presente relazione, ringrazio la
S.V.L per la fiducia accordatami e resto a disposizione per qualsiasi ulteriore delucidazione
dovesse necessitare.

Pachino, Ii 06/05/2019
nCTU
Dott. Ing. Sergio Mizzi
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