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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
R. G E L 248,/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE (

DIZIARIE® GIUDIZIARIE®
RELAZIONE DI CONSULENZA E STIMA

I terreru ricadono nel Comune di Naro (AG), nella contrada Rocca di Mendola e nella contrada Giuliana Catarso.

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;

LA

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 1", (propreti per 1/1) dei terreni siti in Naro, nella conteada Rocea di Mendola e Giuliana Catarso, distinti
rispettivamente al C. F. al foglio 71, particella 35 e particella 41,

Pervenuto con atto di compravendita del [ NG 14/12/2000, Rep. 48644/14179,
trascrtto 1 12,/01 /2001 a1 NN. 529,/491.

Con precisazione che il terreno € stato acquistato in regime di separazione dei beni.

=  Bene pignorato

Momm@%mﬁmmammmmcm NARO, mﬁ%
TERRENO SITO IN NARO, GIULIANA CATARSO C. T. NARO, FOG.T1, 41

Figura I —Foto satellitare:
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Al Catasro Terreni del comune di NARO (AG):

TRIBUMALE DM AGRIGENTO

R.G.E L 248/2018

G B Dotessa Domemica Spand
LOTTO 3- RELAZIONE

INTESTATI:
n DATI ANAGRAFICI | CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERI REALI
1 “D» ‘ omissis ‘ Proprieta 1/1
n. | Foglio | Part. Sup nontinale catastale fot mg Oualitd Classe | Reddito Dominicale | Reddito Agrario
1 71 as 3780 Seminativo 3 € 10,74 £ 3,90
2 71 41 4 690 Seminativo 2 £ 21,80 €727

Figura 2 —Sovrapposizione di catastale su ortofoto.

¥" Dalla documentazione richiesta agli uffici competenti nulla si evince sull’esistenza di procedure
di espropriazione per pubblica utilita riguardanti F'immobile oggetto di pignoramento.

¥" Coerenze:
Foglio 71 Particella 35
Ex Foglio 71 Particella 36
Sad Foglio 72 Particella 43
Orest Foglio 71 Particella 34
MNord Foglio 71 Particella 41
Foglio 71 Particella 41
Est Foglio 71 Parnicella 42
Sud Foplio 71 Parncella 34, 35, 36
Orest Foglio 71 Particella 110, 111
MNord Foglio 71 Particella 83
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TRIBUMALE DM AGRIGENTO
B G E.L 248/2018

G B Dotessa Domemica Spand
LOTTO 3- 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
Terreni agricoli siti nel Comune di Naro, benché siano indicate due contrade diverse, le due particelle di teereno
sono artigue, di forma regolare la 41, mentre é irregolare la 35, accessibile dalla prosecuzione della strada vicinale
traversa Rocca di Mendola a sud, si presenta con coltura seminativo.

Ubicazione
I terrem sono ubicati nel comune di Naro nella contrada Rocea di Mendola, la particella 35, e nella contrada

Giuliana Catarso la particella 41.

Accessi
Allotto s1 accede da trazzera dalla prosecuzone della strada vicinale traversa Rocca di Mendola .

\ |5
e F ‘.l -{-‘t‘?. II L -
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Stralcio catastale con indicazione det cont ottic.
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
RGO E L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

30706/2025% 05:12.+ PM

FOTO 1 - VEDUTA DA NORD — OVEST

s

-
2l

30/0672025 105124 PM

FOTO 2 - VEDUTA DA NORD
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LOTTO 3- RELAZIONE

30/0672025. 0512

FOTO 3 - VEDUTA DA NORD - EST

)TEIE/ B - 30/067:20255 057155 EM
NIZIAR s

FOTO 4 - VEDUTA DELLA PARTE SUD DEL TERRENO
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
R. G.E. L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

30/06/2025; 055151~ FM

FOTO 5 - VEDUTA DA SUD = EST

307.06%2025* 055 1 PM

FOTO 6 - VEDUTA DELLA PARTICELLA 41
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
R. G.E. L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

30/06/2025,305:2FM

FOTO 7= VEDUTA DEL CONFINE NORD TRA LA PARTICELLA 41 E LA PARTICELLA 83

30/06/2025 05.21 ~ PM

FOTO 8 - VEDUTA DELLA PARTICELLA 41
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
R. G.E. L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

QUESITOn. 3
Identificazione catastale del bene pignnratn.

Estratto di mappa catastale: acquisito prodotto in elaborato allegars;

Visura per immobile storica: acquisito prodotto in elaborato allegari;

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, 'esperto dovri produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione: la prima provenienza degli immobili pignorati anteriore di vent anni alla
trascrizione del pignoramento risulta antecedente alla meccanizzazione del Catasto del 21,/07/1984. 51 rileva che
le visure catastali storiche, prodotte in elaborato allegati, risultano esanstive.

Storia catastale del bene:

Le particelle 35 e 41 del foglio 71 risultano particelle originarie sin dall'impianto.

Conformita catastale: SI

QUESITO n. 4
Schema sintetico - descrittivo del lotto

LOTTO 3

(Quota 1/1di proprieta di terreni ubicati in Naro (AG) nella contrada Roeca di Mendola e nella contrada Giuliana
Catarso, siportati nel C.'T. del Comune di Naro al foglio 71, particella_35 e particella 41.

La particella 35 é confinante con fogho 72 part. 43 a sud, fogho 71 part. 41a nord, con fogho 71 part. 34 ad ovest,
con fogho 71 particella 36 ad est; la particella 41 é confinante con fogho 71 part. 34, 35 e 36 a sud, foglio 71 part.
83 a nord, con foglio 71 part. 110 e 111 ad owvest, con foglio 71 particella 42 ad est;

I terreni ricadono nella zona E1 del Piano Regolatore Generale / 2002 del Comune di Naro, zone destinate ad usi
agricolL

PREZZ(O BASE euro 10.000,00

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

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
5.1. Attuali proprietari:

Inresrard al Carasto Terreni del comune di Naro:
. Intestasinme Codice flicale gl
1 D OTTSSIS Proprieta per 1/1
0 Foglio | Part. Sup nomtinale catastale tol mg Oualiti Classe Reddito Reddito Agrario
Dominicale
1 71 35 3780 Seminativo 3 €10,74 €3,90

Note: - Pervensto a “D per atto di sendita del 14/ 04 2000 de/ | .-/ 7257,
Trascritto i 03/ 05/ 2000 ai NN. 7295/6314 .
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
RGO E L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

- Foglio | Part. Sup nowninale catastale tol myg Oualita Classe Reddito Reddito Agrario
Dominicale
2 71 4 690 Seminativo € 21,80 €727

Note: - Pervensto a 'D per atto di vendita del 14704 20000 del _pr 17259,

Trascritte il 037057 2000 ai NN, 7295/6313 .

5.2. Precedenti proprietari:

Inrestard al Carasto Terrini del comune df Naro:

mn Tniestasione Coddice ffvcaly gnnia

1 E CHTISS1S

Proprieta per 1/1

. Foglio Part. | Superficie Orealiti Classe Reddito Dominicale Reddito Agrario
L]
| 71 35 3.780 Seminativo 3 €10,74 €3,90

Note: - Pervennta ad “ E™ per atto di donazgone del 0202/ 1972 de/ |G 5 raio al N. 153,
Trascritte if Q1037 1972 ai NIN. 4008/ 3671.

Intestati al Catasto Terrini del comune di Naro:
. Tniestasione Coddice ffecaly epnnia
1 F OIMISSIS Proprictd pd™1
. Foglio Part. | Superficie Orualiti Classe Reddito Dominicale Reddito Agrario
i
2 71 41 46490 Seminativo 2 € 21,80 €727

Note: - Pervennta ad “ F® per atto di vendita del 23/ 12{/ 1972 df_@iﬂmm al M. 277,

Traseritto d 20/01/ 1973 ai NN. 2346/ 2218,

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

A seguito delle indagini effettuate i terreni componenti il Lotto 3 nicadono nella zona omogenea E del PRG del
Comune di Naro, sub zona E:1. Secondo le norme di attuazione la zona E é costuita dalle parti-del ternitonio
destinate ad usi agricoli, la sub zona E.1 comprende le zone rurahi in generale ove & consentita edificazione di
impianti tecnici per il ricovero del bestiame ed edifici rurali per la conservazione delle attrezzature agricole, nonché
edilizia rurale per abitazione delle famigle de coltivaton del fondo e residenziale anche per uso agro tunstico.
(Vedi norme di attuazione niportate in elaborato allegan).

QUESITO n. 7
Stato di possesso attuale dell’immobile

STATO DI POSSESSO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO: LIBERO

Alla dara del sopralluogo il terreno nisulta utilizzato per le colovazion: da “D™.
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
RGO E L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

QUESITOn. 8
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

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

c) Pendenze di procedimenti gmdiziah civil: NESSUNO

d) Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: NESSUNO
€) Vincoli storico-artistic: NESSUNO

f) Esistenza di condominio e di regolamento condominiale: NESSUNO

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

% Provvedimenti di sequestro penale: NESSUNO

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

1y Domande gindiziali o altre trascrizion pregindizievol: NESSUNO

2) Atn 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 condominale: NESSUNO

5 Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artstict e di altro opo: NESSUNO

Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

1) Iscrizioni ipotecarie: - Iscrizione n. 6404/287 del 27/03/2013 nascente da decreto inguntivo n. 51/2012
del Tribunale di Agrigento del 27/03,/2012 a favore (GGG 1.

[ : : fras p (sequesrn comservativi; ccc]l
- ﬁtl:u l;ll plgnurmm:ntu |n11'nub1]13re tr:l'-:crltm ll 01,/02/2001%ai MNN. 1812/1587 in favore di “A", contro “D™.

3) Difformita urbanistico (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 6 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove
non si sia proceduto alla regolarizzazione 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 é stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove nons1
sta proceduto alla regolanizzazone i corso di procedura): Nessuna

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

11 bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

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

Il bene pignorato non € gravato da censo, livello o uso avico.
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
R. G.E. L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE

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 ordinana): € 1.000,00
Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: NESSUNA
Eventuali procediment giudiziari in corso-relativi al cespite pignorato: NESSUNO

QUESITO n. 12
Valutazione del bene

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1 Fonti di informazione
- Catasto Terrem di Naro;
- Conservatoria dei Registnn Immohbiliari di Agrigento;

- Utficio Tecnico del comune di Naro;

- Agenzie immobilian ed ogservatonio del mercato immobihiare - OMI: Naro.

12.2 Criteri di Stima:

Per la valutazione si adottano due parametri:

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

NI [[Fag || Part. | Sup. Qualita Clissc | Reddito Cocti, ||/ Maltipll | Valore Valore quota 1/1
mg Domin. | 25%del | Catastale
R.D. 1
1 71 35 | 3780 | Seminativo 3 €10,74 €13,43 9w | €1.208,70 € 1.208,70
2 | T 41 | 4690 | Scminativo € 21,80 €275 9 | €2452,50 € 2.452,50

Poiché dalla visura catastale la colura é pescheto ma nella realta esiste una coltura a vigneto, ai fini del calcolo del
reddito dominicale 51 € proceduto ad adottare valor attribuin per tale reddito a terreni ricadenti nello stesso foglio
di mappa.
A corredo delle indagini effettuate, si & proceduto all’esame delle risultanze che emergono dai valor agricoli med,

per come riportati nella tabella seguente.

M. Fogho | Particella Sup nominale (Jualiri Valore €/Ha Valore del terreno Walore quota 1/1
catastale totale
my
1 T 35 3.780 Seminarivo 6200 (0 £ 2 381,00 € 2381,00
2 71 41 4050 Seminativo 0. 299, () £ 295424 £2954,24

2) 1l pia probabile valore di mercato per 1l quale s1 adotta il metodo di stima sintetico, utihzzando come parametro

di rifernimento la superficie in metri quadrati. 51 tiene conto prevalentemente delle carattenistiche agrarie e cultural
che il terreno possiede, oltre alla ricettvita-ed alle carattenistiche intrinseche ed estnnseche che la zona di ubicazione
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
RGO E L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE ™

dell'immobile oftre, da cid si deduce il valore di vendita per ettaro, che ‘moltplicato per la superficie totale
dell'immobile in ettari, permette di ottenere il valore di mercato dell’appezzamento di terreno.

La scrivente ha effettuato un’indagine di mercato su internet ed inoltre 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. Fogho | Particella Sup nominale (Jualiri Valore €/mg Valore del terreno Walore quota 1,1
catastale totale
mq
1 T 35 3.780 Seminativo 1,30 € 5.670,00 € 4914001
2 T 41 4650 Seminativo 1,30 € T.035,00 € G097 00
Totale £ 1101100

Adepuamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di paranzia
per vizi e per imborso forfetranio di eventuah spese insolute nel biennio anteriore alla vendita.

Valore del terreno € 11.011,00 — 10% = € 9.909,90

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

La quota pignorata risulta di 1/1 valore € 10.000,00 in c.t.

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 matrimonio

& Resideneza nnﬁﬂca del debitore esecutato alla data del pignoramento: _

* Residenza anagrafica det debiton alla data 1ttua|u:_
&  Stato avile de]l’csm:utam_

51 rileva che:

“la partecipazione ad una asta giudiziaria comporta in sé Paccettazione dell’alea di un acquisto che
corrisponde ad un meccanismo particolare, in cui il valore di mercato & indicativo solo per il Giudice ai
fini della fissazione della base d’asta, mentre il giusto prezzo é garantito dalla gara fra gli offerenti.
Rendersi aggiudicatario di un immobile significa acquisirlo nello stato di fatto e di diritto in cui &,
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TRIBUMALE DI AGRIGENTO
RGO E L 248/2018
G B Dotessa Domemica Spand

LOTTO 3- RELAZIONE_( T [

senza possibiliti di ottenere riduzioni successive; ¢ onere dell’aspirante aggiudicatario accertarsi della

situazione concreta dell'immobile.”

(Cassazione Civile, Sezione 111, n. 2359 del 18 dicembre 2009)

LEGENDA:
A = Procedente
B - Surrogante
C — Mandatana

D = Esecuraro

E — Precedente proprictario
F — Precedente proprietario

5i producono i documenti in allegato per costituire della presente relazione parte integrante e sostanziale.

ELEMNCO DEGL]I ALLEGATI:

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

1

2

3

1

&

INDIVIDUAZIONE RESIDENZA -Comune di Canicatti (AG) — Servizi Demografici;
COMUNICAZIONT DI SOPEALLUOGD;

VERBALI SOPRALLUOGO;

TITOLI DI PROPRIETA' ;

DATI URBANISTICT;

DATI CATASTALL

ELABORATI GRAFICI;

RILIEVO FOTOGRAFICO;

9 - TRIBUMALE OEDINARIO DI AGRIGENTO - ESECUZIONI IMMOBILIARL - AGENZIA DELLE ENTRATE -

CONSERVATORLA DEI RE. I1. DI AGRIGENTO - CAMERA DI COMMERCIO AGRIGENTO.

L' ESPERTO STIMATORE
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