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LOTTO 2- RELAZIONE

TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA N. 248/2018 R. Es.
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LA PRESENTE RELAZIONE RISULTA COSI ORDINATA:

IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALT E 1 BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTCOY L.
INDIVIDUAZIQONE DEL BENE E DESCRIZIONE MATERIALE DEL LEMTTOF et s s
IRENTIFICAZIONE DEL BENE CATASTALE DEL BENE PRGN R AT o 07 A FT 3T Ch cem e e cememem e e e e e m e mm e me e
. SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO
5. PASSAGGI DIFROPRIETA o ciiim e e i mmein mo e ses mom e msime = s e s mirm e = e i =
6. VERIFICA DELLA REGOLARITA DEL BENE SOTTO IL PROFILO EDILTZIO E URBANISTICO .

7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELLIMMOBILE ... ... eeceiemmes e e e e e nn msmm mn o s minn s mmmem on e e
8. VINCOLI ED ONER]D GIURIDICI GRAVANTISULBENE ...t s e e e nn et e e e m s e
9 VERIFICA DEI BENI PIGHOBATI RICADENTI SU SUOLO DEMAMNIALE e
10.  VERIFICA DELLESISTENZA DI PESLOD OMERI DI ALTRO TIPO
INFORMAZIONI SULLE SPESE DI GESTIONE DELLIMMOBILE E SU PROCEDIMENTI IN CORS0 L
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
R. G E L 248,/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 2- RELAZIONE ([

DIZIARIE® GIUDIZIARIE®
NSULENZA E STIMA

RELAZIONE DI CO

I terreru nicadono nel Comune di Naro (AG), nella contrada Mintina,

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali e i beni oggetto del pignoramento.

L'esperto deve precisare  qual  siano 1 diriti  reali (piena proprieta; nuda propreta; usufrutto;

intera propricta; quota di 'z, %4; ecc.] ed 1 beni oggetto del pignoramento.

| RISPOSTA AL QUESITO n. 1

® Jdentificazione dei diritt reali

= Dalla verifica effettuata esiste congruita tra 1 diritti reali indican nell’atto-di pignoramento e quello in otolanta
a 10, (in quota 1/1) del terreno sito in Naro, nella contrada Mintina, distinto al C. F. al foglio 191, particella
91.

Pervenuto con atto di compravendita del [ NG ! 31/08/2001 Rep. 18381, trascritto il
14,/09/2001 a1 NN, 15707 /14004,

Con precisazione che il terreno € stato acquistato come bene personale.

=  Bene pignorato

ADIE

A MARCATOBIANCO MINTINA GIUDIZIA

Figura 1 —Foto satellitare.
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LOTTO 2- RELAZIONE

Al Catasro Terreni del comune di NARO (AG):

INTESTATI:
n DATI ANAGRAFICI | CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERI REALI
e " a &
1 D ‘ omissis ‘ Proprieta 1/1
. Foglio Part. | Sup wominale catastale fotale Oualitd Classe | Reddito Dominicale | Reddito Agrario
e |
1 191 91 14 880 Seminativo 3 € 4227 €15,37

Figura 2 —Sovrapposizione di catastale su ortofoto.

¥" Dalla documentazione richiesta agli uffici competenti nulla si evince sull’esistenza di procedure
di esproprniazione per pubblica utiliti nguardanti 'immobile oggetto di pignoramento.

¥ Coerenze:
Foglio 144 Particella 72
Est Foglio 191 Particella 92
Sad Foglio 191 Particella 99
Ohest Foglio 191 Particella 257, particella 258, particella 259
Nord Foglio 191 Particella 204
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
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LOTTO 2- RELAZIONE

QUESITO n. 2
Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun lotto.

¥"  Descrizione materiale del lotto (tipologia, ubicazione, accessi)
Tipologia
Terreno agricolo sito nel Comune di Naro, in lieve declivio, di forma pressappoco rettangolare, non accessibile
dalla strada, si presenta con una coltura a seminativo.
Ubicazione
11 terreno € ubicaro nella contrada Minnna del comune di Naro.

Accessi

Percome s evince dall’atto di vendita dc—:lel 06/09/1965 Rep. 1283, trascritto il
10/09/1965 ai NN. 1669215371, “fa parte della vendita if diritto di accesso al ferreno a mezzo df viottoly praticato ed
estitente sud fonds Mintina e i diritto di acgna sulla sorpente exéstente sul fondo Minting in comproprietd con altrs aventi divitto”.

Stralcio catastale con indicazione det cont otticL
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FOTO 1- VEDUTA DA NORD

ASTE

GIUDIZIARIE

FOTO 2 - VEDUTA DEL CONFINE
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3

DIZIARIE®

FOTO 4 - VEDUTA DA NOBRD
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LOTTO 2- RELAZIONE

QUESITOn. 3
Identificazione catastale del bene pignorato.

Estratto di mappa catastale: acquisito prodotto in elaboraro allegars;

Visura per immobile storica: acquisito prodotto in elaborato allegati;

Visura per immobile attuale: acquisito prodotto in elaborato allegat;

Nell'ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento
(come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, Pesperto dovrd produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione: la prima provenienza dell''mmobile pignorato, anteriore di venti anni alla
trascrizione del pignoramento nsale al 06/09/1965 che nsulta antecedente alla meccantzeazione del Catasto del
21/07/1984. Si rileva che la visura catastale storica, prodotta in elaborato allegati, risulta esaustiva.

Storia catastale del bene:

La particella 91 del foglio 191 risulta gia alla data dell'impianto meccanografico.

Conformita catastale: SI

QUESITO n. 4

Schema sintetico - descrittivo del lotto

LOTTO1:

(Quota 1/1 di proprieta di terreno ubicato in Naro (AG) nella contrada Mintina, confinante con foglio 191 part. 99
a sud, con la part. 204 a Nord, con fogho 191 part. 257, 258 e 259 ad ovest, con foglio 191 particella 92 ad est;
onportato nel C.T. del Comune di Naro al foglio 191, particella 91.

11 terreno ricade nella zona E1 del Piano Regolatore Generale/2002 del Comune di Naro, zone destinate ad usi
agricolL

PREZZ0 BASE euro 20.000.00

QUESITO n. 5
Ricostruzione dei passaggi di proprieti in relazione al bene pignorato

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
5.1. Attuali proprietari:

Inrestati al Carasto Terrend del comune di Naro:
. Intestasinme Codice flicale gl
1 D OIMISs1s Propreti per 1/1 personale
e Foglio Part. Sup nominale catastale totale Qualita Classe Reddito Reddito Agrario
g Dominicale
191 14 880 Seminativo €42.37 €15,37

N.B. Pen:erm’a a ".D”par di vendita de/ GGG - 3:;{;3;3#3: Rep. 18381,

Traseritts il 1409/ 2001 ai NIN. 15707/ 14004,
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5.2. Precedenti proprietari:

Inresrati al Catasto Fabbricati del comune di Naro:
n. Tntestasione Codrer J‘?.i.:m't’ gania
1 E OITIEELS Proprieta per 1/2
2 F omissis Proprietf TonL)2
. Foglio Part. | Superficie Oraliti Classe Reddito Dominicale Reddito Agrario
g
1 191 91 14.5850 Seminativo 3 €427 €15,37

Note: - Pervensta ai Sip. “ E*”ed “F” per atto di vendita del 06/ 09/ 1965 dﬂ'_ﬁl’i Narn.
Traseritte if 1O/ 09/ 1965 ai NN, 16692/ 15371,

QUESITO n. 6
Verifica della regolarita dei terreni sotto il profilo urbanistico

St rileva che a seguito delle indagini effettuate il terreno ricade nella zona omogenea E del PRG del Comune di
Naro, sub zona E.1. Secondo le nomme di attuazione la zona E é costituita dalle part del territorio destinate ad usi
agricoli, la sub zona E.1 comprende le zone rurali in generale ove € consentita Uedificazione di impianti tecnici per
il ricovero del bestiame ed edifici rurali per la conservazione delle attrezzature agricole, nonché edilizia rurale per
abitazione delle famiglie dei coltivatoni del fondo e residenziale anche per uso agro tunstco. (Vedi norme di
attuazione riportate in elaborato allegat).

QUESITOn. 7
Stato di possesso attuale dell'immobile

STATO DI POSSESSO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO: QOUCUPATO

Alla data del sopralluogo 1l terrene nisulta utlizzato per le coltvazioni da un conduttore con regolare contratwo di
locazione stipulato il 21,/06,/2018 e registrato il 13/07,/2018 presso I'Uffico di Canicatti, valido dal 21/06/2018 al
20/06,/2038.

QUESITO n. 8
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

a)  Pendenza di altre procedure esecutive relative al medesimo bene pignorato: NESSUNO
b) Presenza di trascrizion di domande ginduaali sull'immobile pignorato: NESSUNO

c) Pendenze di procediment giudiziak civil: NESSUNO

d) Convenzioni matrimonial e provvediment d'assegnazione casa coniugale: NESSUNO
e} Vincoli storico-artistic: NESSUNO

f) Esistenza di condominio e di regolamento condominiale: NESSUNO

£) Ato impositivi di servith risultanti dai registr immobihian: NESSUNO

4 Provvediment di sequestro penale: NESSUNO
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Q el - ]r - I ]], -

1y Domande gindiziali o altre trascrizion pregindizievol: NESSUNO

2Z) At di asservimento urbanistico e cessione di cubatura: NESSUNO

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione della casa coniugale al coniuge: NESSUNO

4)  Altri pesi o limitazioni d'uso (es. onen reali, obblipazioni propter rem, servitiy, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condomimale: NESSUNO

5y Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro npo: NESSUNO

1) Iscrizioni ipotecarie: - Iscrizione n. 6404/287 del 27/03/20113 nascente da decreto ingiuntivo n. 51/2012

del Tribunale di Agrigento del 27/03/2012 a favore — contro <17,

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservarivi; ecc.):
- Atto di pignoramento immobiliare trascritto il 01,/02/2019 ai NN 1812/1587 in favore di “A”, conteo “D™.

Difformita urbanistico (con indicazione del costo della regolanizeazione come determinato in risposta al quesito
n. 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia
proceduto alla regolanizzazione in corso di procedura): Nessuna

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolanzzazione come determinato in risposta al quesito
n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non s
sta proceduto alla regolanizzazione in corso di procedura): Nessuna

QUESITO n. 9
Verificare se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale

11 bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

QUESITO n. 10
Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo

Il bene pignorato non € gravato da censo, livello o uso avico.

QUESITO n. 11
Informazioni utili sulle spese di gestione dell'immobile e su procedimenti in corso

Importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese manutenzione ordinaria): € 1.000,00
Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: NESSUNA
Eventuali procedimenn gindiziari in corso relativi al cespite pignorato: NESSUNO

QUESITO n. 12
Valutazione del bene
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12, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
12.1 Fonti di informazione
- Catasto Terrem di Naro;
- Conservatoria dei Registrn Immobiliari di Agrigento;
- Utficio Tecnico del comune di Naro;
- Agenzie immobilian ed osservatorio del mercato immaobiliare - OMI: Naro.

12.2 Criteri di Stima:
Per la valutazione si adotrano due parametri:

1) il valore derivante dal reddito dominicale (che sarebbe la “rendita carastale™ dei terreni agricoli) integrato del
coefficiente di aivalutazione (25%) moltiplicato per un moltiplicatore carastale 1" pari a 90;

M. | Fogho | Pamt Sup. Jualard Classe Reddito Coeff. 25% del Muolepl. Valore
myg [Domin kD Catastale T
1 191 91 14880 | Seminativo 3 £42.27 £ 10,57 90 £ 47556

A corredo delle indagini efferruate, si & proceduto all’esame delle risultanze che emergono dai valon agricol medi,
per come riportati nella tabella seguente.

M. Foglio | Particells | Sop nominale catastale Cualitd Valore €/Ha Valore del terreno
toale g
1 1 a1 148810 Seminativo 6299 00 €0 37202

2) 1l pia probabile valore di mercato per il quale si adotta il metodo di stima sintetico, utihzzando come parametro
di riferimento la superficie in metr quadrat. 51 tene conto prevalentemente delle caratteristiche agrarie e culturak
che il terreno possiede, oltre alla ricettivita ed alle carattenistiche intrinseche ed estrinseche che la zona di ubicazione
dell'immobile offre, da cio st deduce il valore di vendita per ertaro, che moluplicato per la superficie totale
dell'immohbile in ettari, permette di ottenere il valore di mercato dell’appezzamento di terreno.

La scrivente ha effettuato un’indagine di mercato su internet ed mnoltre ha contartato diverse agenzie immobiliari,
ricercando terreni con caratteristiche simili a quello oggetto di pignoramento, tenendo conto delle buone
condizioni pedologiche del terreno e della sua posizione.

M. Foglio | Particella Sup nominale catastale tor mg (Qualita Valore €/mq Valore del terreno

1 11 1 14580 Seminativo 1,50 € 22 320,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per asseneza di garanzia
per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese insolute nel biennio anteriore alla vendita.

Valore del terreno € 22.320,00 — 10% = € 20.088,00

QUESITO n. 13
Valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota

La quota pignorata risulta di 1/1 valore € 20.000,00 inc.t.
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QUESITO n. 14
Acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare

il regime patrimoniale in caso di matrimonico

o Residenza anagrafica del debitore esecurato alla data del pignoramento: m

# Residenza anagrafica dei debiton alla data atruale: [
s Snato avile dellesecutatolj| | | N

S rileva che:

“la partecipazione ad una asta giudiziaria comporta insé Paccettazione dell'alea di un acquisto che corrisponde
ad un meccanismo particolare, in cui il valore di mercato & indicativo solo per il Gindice ai fini della fissazione
della base d'asta, mentre il giusto prezzo ¢ garantito dalla gara fra gli offerenti. Rendersi aggiudicatario di un
immobile significa acquisirlo nello stato di fario e di diritto in coi @, senza possibilita di ottenere riduzioni
successive; ¢ onere dell’aspirante aggindicatario accertarsi della sitnazione concreta dell'immobile.”

{Cassazione Civile, Sezione III, n. 2359 del 18 dicembre 2009)

LEGENDA:

A = Procedente

B — Surrogante

. — Mandatana

D — Esecutato

E — Precedente proprietario
F — Precedente proprietario

Si producono i document in allegaro per costituire della presente relazione parte integrante e sostanaale.

ELENCO DEGLI ALLEGATI:

ALLEGATO 1 - INDIVIDUAZIONE RESIDENZA -Comune di Naro (AG) - Servia Demograbier;
ALLEGATD 2 - COMUNICAZIONI DI SOPRALLUOCGO),

ALLEGATD 3 - VERBALI SOPRALLUCOGO

ALLEGATOD 4 - TITOLI DI PROPRIETA"

ALLEGATOD 5 - DATIURBAMISTICI,

ALLEGATOD 6 - DATICATASTALL

AILEGATO 7 - ELABORATI GRAFICI;

AILLEGATO 8 - RILIEVO FOTOGRAFICOY
ALLEGATO 9 - TRIEUNALE ORDIMARIO DI AGRIGENTO - ESECIZAIONT IMMOBILIARI - AGENZLA DELLE ENTRATE -
CONSERVATORIA DEI RE. 1L DM AGRIGENTCY - CAMERA DN COMMERCIO AGRIGENT(L

L' ESPERTO STIMATORE
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